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C A P I T U I. O P R I M E R o 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO Y SU PRORROGA. 

I. En el Derecho Romano. 

Siendo el Derecho Romano la fuente Histórica del 
contrato de arrendamiento en nuest:ro pais, asi como en todos 
aquellos paises de tradición romanista, es lógico que el estudio 
de la figura del arrendamiento asi como de su prórroga deba 
comenzarla prec1amente con el Derecho Romano. En este orden de 
ideas mtrriciouort 4u~ tl d! ttuddmit:wlu tiene su origen en la 

figura denominada LOCATIO-COtlD!JCTIO. A fin de hacer notar la raiz 
etimológica de este vocablo, hago mención a lo que señala el 
Protesor Agustín Bravo González en su obra Derecho Romano, 
segundo curso, quien dice: 

"Locatio-onis, significa arriendo, alquiler" ( l) 

El mismo profesor Agustin Bravo González amplia el 
concepto en su obra citada con anterioridad señalando: 

"Este sustantivo viene a su vez de loco-as-are (de 
locus, lugar), que quiere decir colocar, poner, dar en 
alquiler, arrendar. Conductio-onis, significa 
conducción el alquiler; deriva de conduco-is-ere-xi­
ctum (de cum y duce, llevar) que sionifica conducir, 
llevar, tomar a sueldo, asalariar, encargarse por 
cierto precio".(2) 

Ahora bien, la figura romana LOCATIO-CONDUCTIO, dentro 
del Derecho moderno no tiene un equivalente exacto, ya que 

(1) Bravo González Agustin y Beatriz Bravo Valdés SEGUNDO CURSO 
DE DERECHO ROMANO, Edit. Pax-México 1984 (pag.162) 
(2) Idem. (pag.162) 



contenía además del arrendamiento otros contratos, como señala el 
profesor Guillermo F. Margadant en su obra Derecho Romano y 

mencionando estas y sus caracteristicas de la siguiente manera: 

"a) De arrendamiento ( locatio conductio rerum) contrato 
por el cual el locator se obliga a proporcionar a otra 
persona, el conductor, el goce temporal de una cosa no 
consumible, a cambio de una remuneración periódica de 

dinero. 

b) De Aparceria, por lo cual el locator se obliga a 
proporcionar B otra persona, el colonus part:.iarius, el 

goce temporal de un terreno agrícola, prometiendosele, 
en cambio, cierto porcentaje de los frutos que se 
tuvieran en ese terreno. 

c) De trabajo (locatio-conductio operarum) por lo cual 

el locator se obligaba a proporcionar a un patrón, el 
conductor, sus servicios personales durante algún 
tiempo, a cambio de cierta remuneración periódica en 

dinero. 

d) De obra ( locatio-conductio operis) por el cual el 
conductor se obligaba a realizar cierta al.ira para el 
locator, mediante un precio deterrninado."(3) 

Actualmente la independencia de los contratos antes mencionados 
es absoluta, por lo que nuestro Derecho positivo vigente tiene 

como antecedente del arrendamiento la figura denominada en el 

Derecho romano corno (locatio-conductio), haciendo la apreciación 

que el Derecho desde los inicios de nuestra era contempla la 
regulación de las relaciones entre las personas que 

(3) Margadant F. Guillermo F. DERECHO PRIVADO ROMANO, Edit. 
Esfinge, S.A. México 1983 (pag.410) 



proporcionaban el goce de una vivienda a otra persona a cambio de 
una remuneración periódica de dinero. 

En cuanto a las partes que intervenían en este contrato 
el Derecho romano, les denomina, LOCATOR Y CONDUCTOR. senalando 
el Profesor, ~.g~stí:i. Bravo González en su cbra antes mencionada 
que: 

"El Locator e!Ca la persona que se obligaba a 
proporcionar a otra persona, el goce temporal de una 

cosa no consumible, a ca~bio de una remuneración 
periódica de dinero. 

El Conductor era la persona que recibia el goce 
temporal de una cosa no consumible, a cambio de pagar 

Por otro lado al conductor también salia denominársele 
colonus o Inquilinus, como lo señala el profesor Agustin Bravo 
Conzález: 

"(Colonus) cuando arrienda tierra para cultivarla, e 
(inquillnus) cuando se ~rata de ~na fi~ca''{S). 

El objeto de la locatio conductio rerrum podía llevarse 
a cabo solo sobre bienes no consumibles. Aquellos cuyo destino 
normal fuera el ser consumidos no podian constituir, lógicamente, 
objeto material de este contrato. 

Respecto del precio del arrendamiento en el Derecho 
romano este debía consistir en dinero, a la cual se le denominaba 

\4! B;~~~ Conzález Agustín y Beatriz Bravo Valdés, Obra citada 
\pag . .1.tJ.>/ 

{5) Idem. (pag.163) 



-merces- que debia ser determinada, ser razonable y por lo cual, 
una renta simbólica se consideraba como donación. 

Respecto al surgimier.to de los conflictos entre las 
relaciones del arrendador y el arrendatario señala el Profesor 
Guillermo F. Margadant en la obra antes citada: 

"Este contrato, que desde hace das mil años se 

encuentra en el centro de las cont.roversias sociales, 

ya era muy frecuente en tiempos imperiales (en el siglo 
de ~ue~tra era), Roma contaba con unas 50,000 

vecindades, objeto de arrendamiento y sólo 2,ooc c~ses 

aisladas."(6) 

Por otro lado la protección del arrendatario se muó.;~z:::. 

desde el Derecho romano a fines de la época clásica, pero sólo en 
materia de arrendamiento agricola, con la remissio mercedis. 

Al respecto senala el Profesor F. Margadant en su obra 
antes citada: 

"Un rasgo social se manifestaba en la disposición por 
la cual, en caso de mala cosecha, el locator debla 
conceder al conductor una remissio mercedis (o sea un 
perdón parcial de la renta )."(?) 

En el Derecno ramctflü :;e er.r:•.t~ntran determinados los 
deberes del locator, tal y como lo seilala el- Profesor._Guillermo 
F. Margadant: 

"Los deberes del locator, reclamables mediarii:e j¡¡ áctio 
conducli, er~n: 

(6) Margadant F. Obra Citada (pag.412) 
(7) Idem. (pag.412) 



a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

b) Responder de daños y perjuicios, en caso de 
evicción o de vicios ocultos del objeto. 

c) Responder de daños y perjuicios que él mismo 
causara al arrendata=io por su propia conducta o por 
la conducta de personas sobre qu1fn~s t:u· .. ·ic:-e 

influencia. 11 (e) 

A.si mismo en el Derecho romano se encuentran 

determinados los deberes del condu~t0r, co~o los señala el 
profesor Guillermo F. !1argadant: 

"Los deberes del conductor, sanc1onacios ¡:Nr l.:i ¿ctio 
locati, eran los siguientes: 

a) Pagar la renta. 

b) Servirse del objeto, 
normdl, J cuidarlo como 

de acuerdo con su 
un buen padre de 

destino 
familia, 

haciendo por su propia cuenta las reparaciones 
pequeñas. 

c) Devolver el objeto, cuando terminara el 
arrendamiento."(9) 

Por lo que el locator contaba con una garantía soorto 
los bienes que el conductor introdujera en el inmueble arrendado 
lo cual señala el profesor Guillermo F. Margadant señalando al 
respecto: 

( 8) !dem. ( pag. 412) 
(9) Idem. (pag.413) 
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"El locator tenla una hipoteca legal y tácita sobre los 
(inveca et illata) es decir: ganado esclavos, 
instrumentos, mobiliario etc; que el inquilino hubiera 
introducido en un inmueble rentado."(10) 

En el Derecho romano e:! c!lanto a la terT.'.ineción del 
arrendamiento se señala como causas las siguientes a que hace 
mención el Profesor Guillermo F. Margadant: 

parte, en el caso de no haberse fijado un plazo, o en_ 
el supuesto de la reconducción tácita). 

2. Cumplimiento del término previsto (salvo el caso 
de la reconducción tacita). 

3. Pérdida del objeto. 

4. Incumplimiento en relación 
renta, durante dos años. 

5. Deterioro del objeto arrendado, por--cul_pa del 
arrendatario. 

6. La necesidad que tuviera el mismo propietario de 
usar el objeto en cuestión " ( 11) 

Respecto de la prórroga de los contratos de 
a~rendamicnto cabe scñular que la legislación romana no contempla 
esta, sin embargo en lo que fue el desarrollo del pueblo romano 
surgen vatids fiyurd~ qu~ de dlguna manera pretenCian regular la 

(10) Idem. (pag.413) 
(11) Idem. (pag.413) 
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situaclón que existia en los campos y parcelas romanas, surgiendo 
asl una figura que si bien no se refiere a la prórroga de los 
contratos de arrendamiento como se conoce actualmente, considero 
es su antecedente en el Derecho romano y se asemeja de manera 
especial a decretos que en la actualidad prorrogan contratos de 
arrendamiento por tiempo indefinido, en virtud de que st= permitia 
el u::o dt: un pred10 a perpetuidad mediante una renta anual, esta 
figura se denominó "EnfiteU!;i::;" que cita el tratadista Henri 

Joseph Petit Eugene, en su obra, Tratado Elemental de Derecho 
Romano, señalando: 

11 En el Derecho romano se presentó la disyuntiva de 

definir si un contr-3tO nri ,_!~::-:.!:::. .:ic concedia a 

perpetuidad el disfrute de un terreno a una persona 
mediante una renta anual, debla ser considerado como 
una comprc1-v-:::-ita o como un arrendamiento, sobre todo en 
tratándose de los riesgos que la cosa objeto del 
contrato podía sufrir, siendo el emperador Zenón quien 
decidió que fuera un contrato especial denominado 
Enfiteusis. ( 12) 

Por otro lado el profesor Agustin Bravo González sefiala 
al respecto: 

"La enfiteusis es la convención que por su ejecución da 
nacimiento a un n"!!"!!!:'to r~al; pero durante mucho tiempo 
se dudó en si catalogarla en la compra-venta o en el 
arrendamiento; se parece a aquélla por su perpetuidad y 

por el carácter real del Derecho que la puesta en 
posesión hace adquirir al enfiteuta; por otra parte, se 
asemeja al arrendamiento por lo r:i:-cu~::;tancla que el 

.;ufiteuta no deviene propietario y en que su obligación 

(12) Petit Eugene Henri Joseph, TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO 
ROMANO, 1980 (pag.405) 
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principal tiene por objeto no un precio único sino una 
serie de prestaciones correlativas a su disfrute."(13) 

Otra figura que ha trascendido hasta nuestros dias la 
cual considero prorróga el arrendamiento, aunque de manera 
especial por lo que la tratare mas adelante es la reconducción 
tácita, esta surge en el Derecho :-o:nano cc!!'lo señala el Profesor 

Guillermo F. Margadant al señalar: 

"Una figura especial era la relocatio tácita (o sea, 

r~conduccióú ~jc:t~}. =~~~¿º t~r~in2b~ el plazo 
previsto por las partes y continuaban estas 
comportándose corno si el contrato estuviera todavia en 
Vigor, éste se tenia por prur ruyaUu c11 J.uo:. .u ... ~ ...... ~ 

condiciones pero sin plazo determinado hasta que una de 
las partes manifestara su deseo de terminar la relación 
de arrendamiento. sin embargo, si se trataba de un 
predio rural, esta relocatio tácita se hacia siempre 
año por año, a causa del ciclo anual que caracteriza 
las labores agricolas."(14) 

Una vez realizado el estudio del contrato de 
arrendamiento y su prórroga en el Derecho Romano, que desde luego 
constituye un importantisimo antecedente de nuestra legislación, 
pasare a los antecedentes de estas figuras en el Derecho Alemán. 

(l3)Bravo González Agustin y Beatriz Bravo Valdés Obra Citada 
(pags.168 y 169) 
(14) Margadant F. Obra Citada (pag.414) 
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II. En el Derecho Alemán. 

Haciendo referencia al Derecho Alemán, cabe decir que 
el Derecho germánico no concibió en un inicio la propiedad en 
sentido absoluto, como !os romanos sino en relación con el 
disfrute de la cosa, embistiendo al titular de esos Derechos de 
u~o de una figura denominada (ge·-.·ere) que les daba el usa 

perpetuo, al respecto cabe se:lalar lo mencionado por Heusler 

Hilbbner Tratadista Alemán en su obra Institutionen des deutschen 
Privatrechts, quien señala al efecto: 

11 Los germanos r:o co~.cebian la propiedad en sentido 
absoluto, como los romanos, sino er. r-elac!6:: rnn ..-.1 

ciistrute de la cosa, ya que no habían alcanzado el 

necesario grado de abstracción pa!"a formar sus 

conceptos con 
jurldica."(15) 

arreglo a esa estricta lógica 

En razón de lo anterior las normas sobre arrendamiento 
que pasaron al Derecho visigodo son muy e::::ca::::.Js E.sa misma falL.a 

de información al respecto se prolonga hasta los primeros siglos 
de la Edad Media, así lo señala el tratadista, Heusler HUbbner en 
su obra antes mencionada al deci~: 

11 La falta de noticias acerca del arrendamiento se 
prolongan en los pr i mi:o~0s- :;!.;~::::; de la EUaci Meaia y 

ciertament~ los documentos que reflejan el Derecha 
vivido podría, significar que ese tipo de contratos se 

hacia oralmente, pero el silencio se extiende tarnbien a 
lds fuentes normativas, lo que hace pensar que la faltd 
de núcleos de población tal vez no resultara P~on6~ico 
construir o mantener una casa para alquilar 11 (l6) 

(15) Husler Húbner, Institutionen des deutschen Privatrechts, 
Torr.o II, Leipzig 1886, (pag 247) 
(16) !dem. (pag 247) 
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En virtud de lo anterior y la falta de información al 
respecto la vivienda no parece encerrar una importancia económica 
para requerir una regulación especial sin dejar de un lado el 
hecho de que al cesión temporal o escasa de esta podia estar 
regulada por la figura denominada (ge•·ere) lo que explicaría el 
silencio de las fuentes. 

Ahora bien respecto de los antecedentes de el Código 
Civil Alemán, señala el Profesor ortiz Urquidi, en su obra 
Derecho Civil, que: 

"El código civil de Alemania, tr. ·;igo~ desde el lo. de 
enero de 1900, tiene como antecedente, El de Saviny 
(1779-l&&ll v anterior a éste el de Heise (1778-1851), 
el de Thibaut (1772-1840) y el de Hugo (~76~-1844)"!17) 

Haciendo referencia al Derecho Alemán, el tratadista 
Luwing Enneccerus, define el arrendamiento diciendo: 

"Por el contrato de arrendamiento de uso, el arrendador 
se obliga a conceder al arrendatario el uso de la cosa 
arrendada durante el tiempo de arrendamiento. El 
arrendatario está obligado a satisfacer al arrendador 
el alquiler estipulado" (18) 

De la definición del tratadista Luwing Enneccerus 
r~_spe~~o al artt:nd~=i!?~to Alemán se desprende una notoria 
concordancia con· las definiciones de los autores tranc"'s"6 ::.l 

(17) Ortiz Urquidi Raul,Derecho Civil, Edit. Potrua S.A. México, 
191!2, (pag 14) 
( 18) Enneccerus Luwing, "Trat,,do de Derecho Civil" Trad. Carlos 
Melón Infante. Bosch Casa Editorial. Barcelona, Espafta. 1955 pág. 
109. 
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definir al contrato de ~arrendamiento seilalando sus elementos 
constitutivos. 

El Arrendamiento regulado por el código civil de 1875 
de Alemania, señala, en el parrafo 105 denominado, del 
arrendamiento de las cosas como se desprende del Código Civil 
Alemán: 

"El arrendamiento es un contrato sinalagmático mediante 
el cual una persona (arrendador) se compromete a poner 
durante cierto tiempo su cosa al ::crvicio de otra 
per500d ¡arrendatario) contra cierto precio (renta) que 
este se obliga a pagarle."(19) 

El código Alemán de 1900, en lo que respecta al 
arrendamiento, al parecer trata de crear un Derecho para los 
contratos de arnmdamiento no solo de esa época sino los 
celebrados en épocas muy remotas, sin embargo esto no tubo éxito, 
corno lo seftala el tratadista Alemán, Erwin Spiro, quien fue 
Doctor en Derecho y Abogado de la Corte de apelación de Berlin, 
quien rnencíona en su ob~-a, El i.:ontrato de arrendamiento único 

Alemán: 

"!::l Derecho de los contratos de arrendamiento es una 
materia que depende en gran medida de las condiciones 
económicas y sociales del momento, por esto !~e 

disposiciones i:t~! :::. .. ::Li.yu civil no corresponden a las 

necesidades de la vida actual, sin embargo si uno cree 
que las del código civil alemán de 1900 satisfacen las 
exigencias modernas, uno se equivoca, Yó que desde el 
principio las prescripciones de la ley se vieron 

(19) Ernest Barre, Código Civil Alemán y Francés, comparados ente 
si traducido, por Jacques Hartmann 1998 Edt. Carl Heymanns V., 
Berlín W.(pag 150) 
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sometidas a transformaciones provocadas i>or fa practica 
de los contratos"(2D) 

Cabe hacer notar que en Alemania los arrendadores desde 
hace mucho tiempo han estado agrupados en asociaciones poderosas 
las que descontentas por las disposiciones legales que favorecían 
a los arrendatarios y aprovechando la libertad contractual, que 
les proporcionaba ~l código de 1900 establecian cláusulas 
especiales remplazando las disposiciones legales por 
disposiciones mas favorables a sus intereses sobre todo en los 
lugares con mejores concentraciones humanas ya que el Código 
Civil Ale~.!:: no ::;e; O[JOíL~CJ. n tal proceoimiento salvo algunas 

cláusulas de orden público, al respecto señala el tratadista 
Alemán, Erwin Spiro, en su obra citada con anterioridad: 

"En las grandes ciudades se utilizaron formularios que 
hacian los arrendadores y los arrendatarios se 
ajustaban a ellos de manera ordinaria, a veces los 
tribunales anulaban cláusulas que eran excesivamente 
perjudiciales para los arrendatarios." (21) 

A fin de resolver este problema por iniciativa y la 
intervención del ministerio de la Justicia Alemán, los 
sindicatos, la central de Asociaciones Alemanas de Propietarios 
de bienes inmuebles y el sindicato de asociaciones Alemanas de 
arrendatarios, crearon un contrato único de arrendamiento, 
dejandose en consecuencia de satisfacer !=;OlArnPnt:P "- UP..e !:ol.:. 

parte, subordinandose ambos intereses a la idea de la comunidad 
de ambas partes, nuevamente el tratadista Alemán, Erwin spiro, en 
su obra citada con anterioridad señala al respecto: 

(20) E~~in Spiro, El contrato de arrendamiento único Alemán 
"Bulletin Trimestrielle de la societe de Legislation compree No. 
3 Julio-Agosto-Septiembre 1934" París Francia.(pag 339) 
(2l)Idem. (pag 339) 
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"Actualmente 
Alemanas de 

el Sindicato Central de Asociaciones 
Propietarios de bienes inmuebles y el 

sindicato de Asociaciones Alemanas de Arrendatarios 
gracias a la la iniciativa y a la intervención del 
Ministerio de la Justicia de Alemania crearon un 
formulario único de contrato de arrendamiento, el 
arre::dadoy y el arrendatario tienen la obligación de 
tener todas las consideraciones posibles entre si y con 
respecto a los demás arrendadores de manera que exista 
una verdadera solidaridad entre todos los arrendata­
rios i' el arn~ndador, el nl.!evo forr.mlario servira de 

base para todos los arrendamientos futuros"(22) 

El Cúr.~=.::~:: ..::~~.!..t:0 :.1 n~..á:-:. tiene una importancia única ya 
que los autores reales de este contrato fueron precisamente las 
partes que propiamente intervienen en el. 

Al respecto señala el tratadista Alemán, Erwin Spiro, 
en su obra citada con anterioridad: 

"Los sindicatos de d.t:rt::nda.dcrcs y de arrendatarios 

autores del nuevo formulario, asi pues ellos obligaran 
a sus miembros a que emplen el formulario ímico, con 
respecto a los propietarios de bienes y raizes la 
mayoria ya pertenecian a los sindicatos los 
arrendatarios cuya organización a muestro juicio era 
menos eficaz utilizaran con yu::.tv nl !~~ul~rin único 

ya que este favorece mas sus intereses que los últimos 
y sin duda también gozaran de la protección de los 
sindicatos competentes."(23) 

(22)Idem. (pag 340) 
(23)Idem. (pag 341) 



La regulación en materia de arrendamiento en el derecho 
Alemán ha sufrido ca~bios a fin de tratar de satisfacer tanto a 
los arrendadores como a los arrendatarios regulando las 
relaciones entre estos el código civil de 1900 que actualmente 
sigue vigente aunque desde luego con modificaciones, obligando en 
materia de arrendamiento la utilización del mencionado formulario 
único, que al parecer es bien aceptado de manera general. 
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III. En el Derecho Francés. 

Resulta importante el estudio de el arrendamiento en el 

Derecho francés, como importante antecedente de nuestro Derecho 

civil, por su (Código de Napoleón), el cual es presisamente el 

antecedente de nuestro Código ci vi 1, siendo importante señalar 

que el Código de ¡;apoleón, conter:-.pla dos clases de 

arrendamientos, de una mar.era parecida al Derecho romano siendo 

estas, Arrendamiento de cosas y arrenda.miento de obras, {este 

ultimo referente al trabajo) y encontrandose el arrer.damiento de 
inmuebles desde lué~o, dentro del arrendamiento de cosas. 

A..~ora bien, el Derecho Francés a fin de regular el 

probl,:;om.13. d~ falta. d~ '3.!"r".'.'r:darü'2'nt0 p"lra c~sa h;ibit;)ción entre 

otras cosas con rr:otivo de la revolución industrial, ya que esta 

provoco que se trasladara la mayor parte de la población a las 

grandes ciudades, creando infinidad de problemas habitacionales 

los cuales ::;e agrc1·:aron después por la primera y segunda Guerras 

Mundiales, ernitio varios Decretos que congelaban con carácter 

provisional los arrendamientos. 

Al respecto el tratadista Francés Marcel Planiol al 

referirse al problema que significó el emitir una serie de 
disposiciones legales que aliviara la falta de viviendas dignas 

del pueblo francés, hace =eferencia al carácter transitorio de 

estas medidas mencionando: 

"Las circu;.::;tancias de la querra, y después de ésta, 

las dificultades debidas a la inestabilidad monetaria y 

a la e!;casez de la vivienda, dieron lugar, en cuanto a 

los arrendamientos de fincas rústicas o de fincas 

urbanas, a un conjunto de medidas legislativas, cuya 
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r.-.ayor parte tendrán,~ sin duda, solamente carácter 

transitorio"(24) 

De lo ar.terior, podria desprenderse que el estado 
francés visualizó en gran medida el grave proble;na que tenia 

encima y la salida más conveniente del estado, fue aparentemente 
aparecer cor::-0 redentor d.e su propio pueblo, pero solo a fin de 
asegurar la _?e:-manencia en el poder, al e!ecto cabe citar el 
planteamiento sostenido por el tratadista Francés ~arcel Planiol, 
~l afir:r.ar: 

"Al cor.üenzo de la guerra, el ::.antenimiento provisional 

d~ 1c~ arrendatarios en los locales alquilados por 
ellos tenia como pr ~nclpti: v!;j ::::ti. \:(j evitar a los 

espiritus toda preocupación extraja a la defensa 
nacional~ Más tarde, la escasez de iocales y el temor a 
las perturbaciones que pud:eran haber p::ovocado los 

numerosos desahucios llevaron al legislador a reconocer 
a los arrendatarios el De~echo a :Ca prórroga o a la 

rtWO'v'WCión de los a:.:-re~da;:üentos" ( 25) 

Ahora bien cuatro a~os después de terminada la 2a. 

Guerra Mundial, se emite la ley 1360 en septiembre de 1948 que 

inicia de manera paulatina el descongelamiento de los 

alquileres, previniendose que para 1961 ya quedaran sin efecto 
toda c.ta5~ d~ !"C-~tY\ cciones, quedando liberados por la oferta y 

la demanda los alquileres de las casas con~t•~i:!!!~ <i"spués de 

1949 

( 24) Planiol Marcel "Tratado Práctico dt: t:crecho civil Francés" 
Los contratos civiles Tomo X Primera Parte. Trad. Jacobo Mauri y 
E. Villeton. Editorial Cultural, S.A., la Habana Cuba. 1952 
(pág.477 y nai. 
(25) Idem.(pag 478) 



Posteriormente se emitio el Decreto 53-700 en 1953 a 

!in de propiciar la conservación del patrimonio inmobiliario 

existente, incitando a los propietarios con medidas apropiadas 

para afectar algo de los alquileres para la conservación de sus 

fincas. 

Por decreto No. 58-1348 de diciembre 27 de 1958 es 

modificado el Decreto de 1948, fijandose en consecuencia los 

precios base, del r.iet.ro cuadrado de vivienda o de uso profesional 

a aplicarse a partir de diciew~re 31 de 1959. 

Respecto d~ lQ cantidad de población y capacidad 

habit~ri0na! de F=a~cia e11tre los anos 1851 a 1954 el Periódico 
Jurisprudencia Argenti.r.a seri" n-.oderna del día 27 de Mayo de 1959 

aporta al respecto interesantes datos al señalar: 

"En 1851 Francia tenia 36 millones de habitantes y en 
1954 más de cien años después en razón de los 

acontecimientos bélicos. tenia una población de 43 

millones, que vivia en un 56\ en las ciudades y 44~ en 

la campiña por otro lado si bien de 1851 a 1954 la 

población creció un 20% el número de familias au~c~to 

en un 50% las cuales en 1954 vivían en su gran mayoría 
en las ciudades. por lo que los censos llevados a cabo 

poco después de la 2a Guerra mundial seftalaban que se 

rcqueria construir 300,000 viviendas de manera urgente, 
por otro lado se calculo que era necesario construir 

200, 000 viviendas anuales im[>ri~c:rri;-t:.!bl:=::; ¡;ü.l'á ~1 

aumento vegetativo de ld pobiación, finalmente que para 

que la poolación llegara a vivir dignamente seria 

necesario la construcción y reconstrucción en todo el 
paic de .; millones de viviendas, problema que se le 



asigno a el Ministerio de la Reconstrúcción y 
Vivienda"(26) 

Todo lo anterior hace notar que el legislador francés, 
a fin de aliviar el problema de arrendamiento ha optado por 
emitir decretos de congelación de los arrendamientos, sin embargo 
paulatinamente lleva a cabo el descongelamiento de los 
arrendamientos. 

(26) Montdor,Enrique o, articulo en, Periódico Jurisprudencia 
Argentina (serie moderna) ano XXI número 147 . propiedad 
intelectual no. 586.023 publicado el 27 de mayo de 1959, Talleres 
gráficos S.R. Buenos Aires.(pág.530 y 531). 
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IV. ~ En el Derecho Español. 

Este tiene sus orígenes y desenvolvimiento en el 
Derecho romano, sin embargo sobre el arrendamiento de casa 
habitación, objeto central de este terna asi como de su prorroga, 
existe una carencia de bibliografia, como lo señala el tratadista 
Francisco Cdrdena~ en su obra estudios Jurídicos al decir: 

ºRespecto al arnrndamíento de casas solamente contamos 

con escasos trabajos carentes de rigor metodológico los 
qu~ poco ayudan a ld reconst.rucció:i del arrendamiento 

urbano histórico'r ( 27) 

Antonio Alejandre lleva 
estudio denominado. El 
orígenes y desarrollo 
también señala res¡;ecto 
existia que: 

cabe destacar que el tratadista Juan 
a cabo en el ano ú~ ~~"!:?, in: amplio 

contrato de Arrendamiento de casas, 
del Derecho Histórico español, quien 
de la bibliografía que hasta ese año 

"La talta de bibliografía especifica publicada y la 
necesidad de revisar los errores o completar las laguna3 de los 
pocos trabajos sobre el tema, ofrecian la posibilidad de ocuparse 
de una institución escasamente explorada".(28) 

Ahora bien el arrendamiento en España se llevo a cabo 
bajo la dominacíón rot11ar"'~ y ~nr lo tanto bajo sus normas, 
existiendo testimonios al respecto que senala el trataoisl~, ~~~n 
Antonio Alejandre al decir: 

(27) Cárdenas francisco, Estudios Jurídicos, II. tit,IV Edit. 
Rodriguez, Madr-id ¡;n.;, {P"HJ~ 149). 
(28) Antonio Alejandre, Juan. El Contrato de arr1>ndamiento de 
casas, orígenes y desarrollo en el Derecho Histórico Espanoi, 
Revista de la Facultad de Derecho de la Universidad Complutense 
de Madrid vol XVIII No. n 1973 (pag 254-313). 
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"Hay testimonios de que en la zona del Duero tuvo César 

que zanjar un pleito sobre atraso de pago de rentas por 

cultivo de tierras, situación que se haria más 

frecuente cuando el propietario fuera romano. Pero la 

ausencia casi total, en un principio, de vida urbana 

determinaria que las viviendas constituyeran un anexo 
de la tierra."(29) 

Otros datos sobre los arrendamientos da cusas en la 

España romana lo constituyen, los Bronces de Ursa, que trata del 
arrendamiento rústico por un plazo de 5 años y los Bronces de 

Vipasca, sobre estos úl tilnos cabe decir que representan para el 

tratadista el antecedente del arrendamiento urbano de edificios 
al sei'lalar que: 

"Los Bronces de Vipasca regulan la vida de l.a colonia 

minera previniéndose el sistema de arrendamiento de 

determinados servicios, tales como baños barberias Y 

aunque generalmente se trata de autorizaciones de 

servicio mediante renta en algún caso como sucedia con 

las tintorerias se regulo el arrendamiento del local 

propiamente dicho, lo que nos situaria ante un supuesto 
de arriendo de edificios, primer antecedente concreto 

del arrendamiento urbano."(30) 

No se tiene más información sobre arrendamiento y su 

prorroga en la España romana, sino hasta el siglo XIII en el que 

comienzan a aparec~r, tc=:x:t;:;:; j.. d.~C'.!!"Pntas que regulan o contienen 
más o menos la figura del arrendamiento urbano, la razón de esto 

la explica el tratadista, Juan Antonio Alejandre de la siguiente 

manera: 

(29) Idem. (pag 261). 
{30) Idem. (pag 262). 
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"¿ cual es la razón del renacimiento de este contrato 
hasta entonces desconocida a durante siglos olvidado? 
Podria pensarse 
causa de que 
vivienda en la 

que el desarrolla de una vida urbana es 
se incremente la importancia de la 
ciudad y de los contratas especificas 

que giran en torno a ella. cama sucediera en Rama."(31) 

Así mismo en el siglo XI l I en España se practica el 

arrendamiento por tiempo limitado, al respecta el tratadista, 
Antonio Plasencia Ganzález señala que: 

"El arrendarr.ier:to en algunos lugares se hacic de ~.e:-!era 

vitalicia pera junta a esa posibilidad se práctica el 
arrencitiw.i..ci".::c ~8'.r t ~ Pr:':?C limitado, a corto plazo, que a 

la vez que afianza el dominio y la facultad de oispuüt:t' 
del propietario, permitirla la renovación o prorroga 
del contrato. En sendas contratos de alquiler 
celebradas en toledo a mediadas del sigla XIII, la 
duración de los mismas se fijaba ya en cinco y en un 
año respectivamente."(32) 

Asi misma las fueros de Cuenca reconocen la pasibilidad 
de concertar el alquiler, ya fuera de casas para habitación o de 
locales comerciales, par el termina de un año o inclusa por meses 
la que hace notar el tratadista Juan Antonia Alejandre en su obra 
citada can anterioridad y en la que hace la transcripción de el 
fuero de Cuenca 806 (XXX1I,;j ?C=o ~i~ traducirlo el cual dice a 
saber: 

(Jl) Idem. (pag 270). 
(32) González Plasencia A :Los Mazárabes de toledo en las siglos 
XII Y XIII, val. III Madrid 1928, dacums. 912 de 16 de agosto de 
1246. 
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• Quicumque domum seu tendam per annum vel per rnensem 
locaverít, teneat eam usque ad ultlmun diem placiti 
sui.. " ( 33) 

Existen varias disposiciones especiales sobre 
arrendamientos que merecen ser citadas como senalan los 

tratadistas Aragoneses , Pedro Alonso y Gregario Pascual Nieto en 
su obra, La vigente Ley de Arrendamientos y nuestro Derecho 
histórico que son a saber: 

"Las Resoluciones de 27 de octubre de 1564, del 25 de 
f~~rPro de 1569 y 15 de junio de 1576, sobre tasa de 
alquileres: al de 19 de sept1embtt: de !.'501: !:obre la 

misma materia; el privilegio concedido a Madrid en B de 
mayo de 1610 la Pragmática de 27 de noviembre de 1600 1 

el Decreto de 22 de septiembre de 1756, la Provisión de 
20 de diciembre de 1771 la Real Orden de 26 de 
agosto de 1792, la Real Orden de 3 de junio de 1805 y 
la tan repetida 9 de abril de 1942."(34) 

Otros antecedentes legales en materia de arrendamiento 
Espanol lo senalan los tratadistas, Pedro Alonso y Gregario 
Pascual Nieto, quiénes mencionan a saber: 

"IÜ oj Ja ::!:!" i l rie 194 2 se dicto una Ley especial 

arrendaticia urbana que habla de regir En la Corté ac! 
como en los demás pueblos de la Penlnsula e Islas 
adyacentes."(35) 

( 33) Antonio Alejan.cÍre, Juan. C:l cc::t::eto de arrendamiento Obra 
Cit. (pag 272). 
(34) Alonso Pedro y Gregario Pascual Nieto. La vigente Ley de 
Arrendamiento5 y nuestro Derecho Histórico, Anuario de Derecho 
Civil tomo IX fasciculo I Enero-Marzo de 1956, Madrid Espana. 
(pag 35). 
(35) Idem. (pag 35). 
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Por otro lado considero importante sellalar que de la 
expoGicíón de motivos que hace el Legislador para el Código Civil 
Es¡>lli'lol del 31 de d.!.cierrbre de 1946, solo hace referencia al 
primer Real Decreto omi:iendo cualquier otro antecedente en esta 
materia, lo que a mi cri~erio es Justamente crí ti cado por varios 

autores: como ?edro A.lonco y Gregario Pascual tlieto, Jueces 

Municipales de Madrid y Valencia quiénes señalan a este respecto: 

"la Ley de 31 de dic1er..bre de 1946 cont:ene una 
declaración en las prir..eras líneas de su Exposición de 

motivos, que no ha podido ;:-:enes que sorprendernos; asi 

dice:!! DP.sde el 21 de jun:o de 1920 e~ que se dicto el 

~ Real Decreto que reglawentaba los arrenoamientos 
urbanos ... }) No es posible jus"":ificar esta afirmación 

ci~ la .:;.~.:::!.:: !.~p<:•d.r~f.:;. de motivos de tan importante 

Ley."(36) 

España establece distintas clases de arrendamiento 
siguiendo la siguiente clasificación: 

l. - Arrendamientos ordinarios o llanos que se suelen 
hacer a lo sumo por Ltes ar.os ~iendo renovables de tres en tres y 
hasta nueve. 

2.- Vitalicios, por una o más vidas. 

3.- Perpetuos, que para los anteriores equivale al 
censo. 

Al respecto cabe hacer mención a las siguientes 
consi.deraciones que seilala el tratadista Juan Antonio Alejandre: 

(36) Idem. (pag 36). 
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"Se ha considerado arrendamiento a largo plazo, aquel 
que excedia de lo años aunque a veces la costumbre, 
sobre todo en Cataluña considera como tal a que excedia 
de 5 años,. Esta distinción es sumamente importante 
porque el arrendamiento a largo plazo debe considerarse 
como enajenación en cuanto a los efectos del 
contrato."(37) 

Para concluir 
legislación Española 

el presente p~nto 

actual contempla 
señalare que 

el contrato 
la 
de 

arrendamiento de casa habitación, asi como su prórroga bajo el 
~igno de las reformas sociales tratando de conjuntar en su Ley de 
Arrendamientos Urbanos un contexto socio-economico propicio al 
desarrollo de esta figura. 

Ahora bien de manera espec1tica •a~pccto de la prórroga 
de arrendamiento para casa habitación considero pertinente citar 
las palabras con las cuales concluye su obra (El contrato de 
arrendamiento) el tratadista Juan Antonio Alejandre, quien dice a 
saber: 

"La prorroga automática de la situación posesoria priva 
de significado a la fijación de un plazo, en tanto que 
la ocupación por propia necesidad se ve dificultada, 
especialmente al requerir preaviso con larga 
antelación. Transcurrido el plazo vulnera el ejercicio 
de la facultad dominicial de recuperar la cosa 
arrendada, <lé ~=uerrlo con el concepto clásico del 
contrato. Finalmente el derecho de dispos1cióu del 
arrendador sufre restricciones al otorgarse un amplio 
plazo al inquilino para desalojar la casa, aün después 
de extinguida la relación."(38) 

(37) Antonio Alejandre, Juan. El contrato de arrendamiento Obra 
Cit. (pag 274). 
(36) Idem. (pag 313). 
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v. En el Derecho Mexicano 

En nuestro pais al igual que en muchos otros paises el 
problema del arrendamiento habi tacional y su prórroga ha tenido 
un desarrollo paulatino a través del desarrollo de la evolución 
de las concentraciones humanas en pequeñas áreas llegando a 
alcanzar este problema su grado máximo en nuestros dias. 

Con el objeto de hacer una expv:;i..:-i6r: de ~l desarrollo 

de la proble:nática en materia de arrendamiento y de los 
ordenamientos legales en esta ~ü~eria, comenzaré por hacer 
mención a las leyes espafiolas, que estuvi8ron vigentes en nuestro 

pais, ya que estas constituyeu inl1:::1.e.so.;-,:c::; !!r:':ei:edentPs en este 

sentido, por lo que cabe hacer notar, que es hasta el siglo XVIII 
cuando se presentan las primeras leyes o disposiciones que 

regulaban el arrendamiento de alcabalas como ~t' iJút:~.a -==::.::t.:t~r 

de los Manuscritos de las Cédulas Reales que transcribo con el 
objeto de hacer notar el carácter de las disposiciones en esta 
materia, en las que decia por ejemplo: 

11 
••• Y visto lo referido en mi Consejo de las Indias, 

con lo que en este particular representó con testimonio 
la Audiencia Gobernadora de esas provincias en carta de 
primero de abril del año próximo pasado, y lo que en 
inteligencia de todo expuso mi Fiscal y consultándome 
sobre ello, teniendo presente, hallarse registradas las 
condiciones del enunciado remate de Alcabalas de 
'.'c::-:::::-!.,..!Z ho rPsuelto aorovar executado últimamente en 

el asunto, por el expresado 'lirrey Marqués de las 

Amarillas las condiciones que propuso para el citado el 
nuevo arrendador Dn. Bernardo Rodriguez del Toro, 
considerado devajo de ellas, conforme, y con las 

restricciones dispuestas en lo últimamente determinado 
por el mismo Virrey; con la circunstanci~ de que 
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concluia el actual Asiento, no se buelba a sacar a la 
Almoneda la citada renta de Alcabalas •.. Por lo que mira 
al punto perteneciente a la jurisdicción del Gobernador 
de Veracruz, que en todos los casos judiciales que se 
ofrezcan aya de recurrir ante él, el Arrendador, para 
que en vista de lo que pidiere el alcabalero pronuncie 
en justicia lo que convenga ... ". ( 39) 

Respecto del arrer.da~iento de inmuebles en el Distrito 
Federal, constituye un importante antecedente de este, el caso 
del Hospital Real de la Cd. de ~exico, o para ser más exacto del 
Coliseo de dicho Hospital y al respecto se transcribe una carta 
de la epoca que dice: 

" ... Por cuanto Dn. Joseph Cárdenas Administrador del 
Hospital Real, y General dt: lo5 I¡¡di.:.:; :!:::: l!! C'd. dA 

México, ha representado en carta de Diez y nueve de 
junio de mil Setecientos cincuenta y seis, que aunque 
en cumplimiento de lo dispuesto por el capitulo IV de 
la Real Cédula de Treinta y uno de Diciembre de mil 
Setecientos y cuarenta y uno sobre que el Coliseo de 
Comedias (que es una de las fincas del Enunciado 
Hospital) se administre precisamente a su cuenta y no 
se pusiere en Arrendamiento, se ha estado administrando 
pero que reconociendo en los dos últimos años no 
correspondia a la utilidad producida de esta finca, al 
catholico y piadoso Real animo, y que le quitava mucho 
t)Pl precioso tiempo para atender el aumento y 

recaudación de las demás rentas de la enunciada 
obrapia, hizo el presente Virrey de esas Provincias (en 
descargo de nuestras conciencia) que convenia arrendar 
el expresado Coliseo con la más cierta y segura 

(39) Manuscritos de las Cédulas Reales que obran en el Archivo 
General de la Nación. 
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utilidad, que no podia conseguirse por medios de la 
Ad!Uinistración de cuenta de la obrapia; pues en los dos 
últimos años llegó el atraso a los quatrocientos, y 
quince pesos y la mayor ur.ilidad de los arrendamientos 
celebrados ant.eriormente a quatro mil;- Y añadió que 
habiendo convenido el referido Virrey en que se hiciere 
el citado Arrendamiento mediante haberlo pedido también 
asi el Fiscal de la audiencia de esas nominadas 
Provincias ... "(40) 

Por otro lado las leyes de Partidas Y Hovisima 
Recopilación. Puestas en vigor dentro de las Colonias Espatlolas 
son otro antecedente importante de la época Colonial regulando el 
arrenc.iaml.:ri~v disposiciones, que 
transcriben: 

"!lo pueden los dueños ni administradores tener sin uso 
y cerradas las casas, los inquilinos las dejen y 
desocupen sin pleito en el preciso y pretorio término 
de cuarenta dias, prestando caución de habitarlas por 
si mismos y no arrendarlas ha~ta pasados cuatro 
años."(41) 

se 

Corno se denota las antiguas leyes españolas constituyen 
valiosos antecedentes, relativos al arrendamiento y a su 
prorroga motivo de la presente tesis pues muchas de esas leyes 
estuvieron vigentes en el Mexico Colouiol. 

Posteriormente el problema sobre arrendamiento continuo 
agravandosc por los problemas de la epoca lo que origino la 
creación de la ley del inquilinato de 1824, sin embargo el 

(40) Idern. 
(41) leyes y Partidas Y Hovisirna Recopilación de las Colonias 
Españolas, Cédula del Rey Carlos IV, el 15 de julio de 1805, que 
obran en el Archivo General de la nación. 
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problema continua y a efecto de tratar de solucionarlo aparece el 
Código de 1870, que en su parte expositiva nos da las razones que 
tomaron en cuenta al dictar las normas que regirian el 
arrendamiento. sin que nuevamente este resolviera el problema. 

Al publicarse el Código Civil de 1870 nuevamente se 
notan cambios respecto al Código anterior en materia de 
arrendamiento, apartandose un poco de la tradición romana y 
francesa en lo que se retier~ dl contrato de arrendamiento, 
denominando a sus partes. 

En su Art. 3068 dice: 

" se llama arrendamiento al contrato por el cual una 
pe.rs("¡na cede a otra el uso o goce de una cosa por 
tiempo deterr.tinado y mediance el ;::.::-;;-:.• ct~ un precio 
cierto, se llama arrendador al que da la cosa en 
arrendamiento y arrendatario al que la recibe."(42) 

Posteriormente ; en l 884 aparece el Código Civil que 
delimita los derechos y obligaciones de los contratantes de 
acuerdo a las ideas, doctrinas y exigencias liberales de la época 
y que contiene una exposición metódica y sistemática del 
arrendamiento. 

Por otro lado, a d.i ferencia de lo dicho en el Código 
Civil de 1870 • ¡¡1 precio podía ser no solo en dinero sino en 
cualquier ol1ia ::::::~ ~11ivalente con tal de que fuera cierta y 

determinada. 

En general, respecto a la capacidad para celebrar el 
contrato todos lo podían celebrar y no solo eso sino que el que 

(42) Código civil de 1870 para el D.F. y territorios de Baja 
California. Titulo Vigésimo. 
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no fuera dueno de la cosa pod1a celebrar el contrato, siempre y 
cuando tuviera las facultades necesarias para hacerlo, ya fuera 
por autorización del dueño o porque la misma ley lo autorizara. 
De lo anterior se desprende qu" , la capacidad era la regla, 
exceptuándose aquellos casos que la misma ley marcaba y que se 
refiere a determinadas personas en circunstancias especiales. 

La 

arrendamiento, 
forma que debía revestir 

la establece el articulo 3079 del 
contrato de 
citado código 

ya que el arrendamiento debla celebrarse por escrito cuando la 

re11td. pdsC1ra ae trec1en~os pesos mensuales. 

Obligaciones del arrendrHior, - De acuerdo ~ 10 
estipulado por el articulo 3082 del Código Civil de 1870 para 
el O.Jo'. y territorios de Baja California. el arrendador estaba 
obligado a: 

lo.- A entregar al arrendatario la finca arrendada con 
todas sus pertenencias .Y en estado de servir para el uso 
convenido y a falta de éste para el uso que par ::;u naturaleza 
la cosa estuviera destinada. 

20.- A conservar la cosa haciendo las reparaciones 
necesarias. 

Jo. - A no Rs:;tnrb.:!r o c::.t.::.rüZür t:l uso .cie la cosa 

arrendada excepto en caso de reparación urgente e indispertsal:iie:-

4o. - Garantizar el uso pacifico y continúo de la cosa 
materia del contrato durante el tiempo que dure el mismo. 

So.- A responder de las perjuicios sufridos por el 
arrendatario como consecuencia de los vicios ocultos o defectos 
existentes con anterioridad a la celebración del contrato. 
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Obligaciones del arrendatario: De acuerdo' 'alº'códlgo­
Civil de 1870 para el D.F. en su artiéulo_-, -3092-;sell~la son 
obligaciones del arrendatario: ->~"" --~. 0'..·~ 

··--'" -' 

:--.·.··',o,·i'._' ·,':-,.);'.'.' ->~-:." :·t:;:::·,:_:-
10, - A satisfacer la renta º- precio i,;ri el tiempo y 

forma convenidos. 
·'(";->_, ··/·::':{;_ ·,:--:L . ·'-

2o. - Responder de los perjuicios s~f~idb~;;~~~--i,'ja 'cosa 
rentada causados por su negligencia y culpa o por culpa\de sus -
familiares o subarrendatarios. 

Jo.- A servirse la cosa solamente para el uso convenido 
o conforma a la naturaleza de ella. 

Además de las anteriores obligaciones, el arrendatario 
era responsable en caso de incendio de la cosa arrendada, a no 
ser que éste, proviniera de caso fortuito ó fuerza mayor o vicios 
de construcción o que se hubiera comunicado de una casa vecina a 
pesar de tenerse la vigilancia y cuidado que puede tener exigirse 
a un buen padre de familia, según lo establecian los articulas 
3107 y 3108. Código Civil de 1870 para el D.F. 

En caso de que fueran varios los arrendatarios todos 
eran responsables mancomunadamente, a no ser que se probara que 
el incendio comenzó en la habitación de alguno de ellos, quien en 
tal -:eso ser!" "l r""PºMAbl<'r articulo 3109. Códiqo Civil de 
-1010-para el D.F. 

Por otro lado. El articulo 3134 del Código Civil de 
1870 determinaba cuales eran las causas de terminación de 
contrato de arrendamiento y éstas_son_las siguientes: 
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l.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato 
o satisfecho el objeto para el que la cosa habia sido rentada. 

Si el arrenda~iento era de plazo fijo concluia el dia 
prefijado sin necesidad de desahucio y si no se señalaba y era 
indefinido el contrato, debería de durar tres años a cuyo 
vencimiento terminarla sin necesidad de previo desahucio, siendo 
obligatorios estos tres años solamente para el arrendador, según 
los articules 3168 y 3169. Código Civil de 1870 para el D.F. 

2.- Por convenio expreso. 

3.- Por nulidad. 

~.- Pe~ r~~cir.ión. 

La rescisión del contrato operaba por las siguientes 
causas: 

l.- Por falta de pago de la renta entre los términos 
convenidos o en los términos prevenidos por la ley. 

2. - Por cambio de uso hP.cho por el arrendatario si no 
se le habia facultado por el arrendador. 

3 .- Por cesión o zubarriendo total o parcial de bien 
objeto del contrato y sin autorización. 

La resc1s1on u~¡ t.:;.:,¡¡t:-~t~ t!"~i;\ r.omo consecuencia el 
pago de las rento.E hasta la nueva firma del contrato y en su 
caso, el pago de los daños y perjuicios también, de acuerdo a lo 
estipulado por e1 articulo 3144, del citado ordenamiento. 

,;.,ora bien refiriendome al Código civil de 1884, cabe 

se~alar que, poco hay que decir de este Código con relación al 



contrató de arrendamiento, debido a que éste contiene casi 
integro el articulado del Código de 1870. 

sin embargo una de las modificaciones que se notan en 
este nuevo código, consistio en que el Código de 1870 establece 
que el contrato debla ser por escrito cuando la renta pasara de 
trecientos pesos anuales y en el Código de 1884 establece la 
misma formalidad que debla cumplirse cuando el contrato pasara de 
cien pesos anuales, según el articulo 2947. 

En cuanto a la term1nac1on oei cent.ralo &ncontramos 
otra modificación en el Código de rn84, al establecer que los 
contratos <le predios rústicos o urbanos celebrados por tiempo 
indefinido, concluian a voluntad de las partes previa 
notificación judicial hecha a la otra parte con dos meses de 
anticipación si se trataba de predios urbanos; y con un ano de 
anticipación tratándose de predios rústicos. A diferencia del 

Código de 1870 que establece en el articulo 3168 que cuando el 
contrato de arrendamiento no se habla celebrado por tiempo 
determinado, deberl11 de d'.lrar tres años a cuyo vencimiento 

termina.ria sin necesidad de previo desahucio; añadiendo que los 
tres años eran obligatorios únicamente para el arrendador. 

No existiendo otras modificaciones que las 
anteriormente señaladas, respecto del arrendamiento entre el 
cüdigc Ce !fH!1 :-e~p~':t0 ~' r.ñrligo de 1870, se concluyen los 

antecedentes en nuestro Derecho respecto del arrendamiento y su 
prorroga. 
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e A P 1 T U L O S ~ G U N-D 0, 

LA PRORROGA EN MATERIA·DE ARRENDAMIENTO 

l. Diferencias entre la prórroga legal y la prórroga 
convencional. 

La prórroga legal en el arrendamiento y de manera 
especifica en el D.F. se encuentra regulada por las disposiciones 
de los articules: :!4ite c. P.n lo que respecta al arrendamiento para 
casa habitación y por el articulo 2485 respecto al arrendamiento 
en general ambos del código civil para el D.F. 

El articulo 2448-C del Código civil se refiere a la 
prórroga del contrato de arrendamiento de casa habitación motivo 
de esta tesis al respecto cabe se~alar que para la procedíbílidad 
de la acción de esta, debe hacerse: 

a) A petición de la parte arrendataria hecha de manera 
indubitable. 

Por lo tanto la prorroga legal a que se refiere el 
articulo que me ocupa se tiene que hacer valer, ya que no existe 
ésta, de manera automática. 

b) "Será prorrogable a voluntad del arrendatario" 
En este punto cabe hacer lti acla::-üció:! do Al momento 

de solicitar la prórroga al contrato, para tener el arrendatario 
derecho a ella esta debe solicitarse antes de que expire el 
término fijado del arrendamiento, en virtud de que, no es posible 
dentro del marco de la ley prorrogar un contrato de arrendamiento 
cuyo plazo de duració~ h3 !en~~ido puesto que, puede prorrogarse 
lo que existe, pero no puede prorrogarse lo que no existe. 

c) "hasta por dos años más .•. " 
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Esto quiere decir que la prorroga legal puede 
solicitarse por menos del termino de dos anos, pero no por mayor 
tiempo. 

d) " siempre y cuando se encuentre al corriente en el 
pago de las rentas" 

Por lo tanto el cu:rer.d.::.terio para poder ejercitar la 
acción de prórroga, deberá cuando menos tener pagadas la 
t=t:lio~r. de la rentas hasta el momento de solicitarla. 

Del análisis del articulo 2485, referente al 
arrendamiento en general, se desprenden varios presupuestos para 
la procedencia de la prórroga del contrato de arrendamiento que 
son: 

l.- El contrato debe estar vencido (" ... Vencido un 
contrato de arrendamiento, tendrá derecho ... ") 

En tal precepto considero que el legislador provoca al 
emplear la palabra "vencido" el error de considerar que se tiene 
derecho a la prorroga al terminar el contrato, lo cual es falso 
ya que cu11ov d~je ~nt1>s. no se puede prorrogar lo que ha dejado de 
existir, por lo que resultar la evidente la imp1ucadc~cie rie la 
prórroga, una vez que el contrato s" ha vencido, por lo tanto la 
petición de prórroga del arrendatario debe hacerse antes y no 
después de que fenezca el pl6ZO del arrendamiento. 

2. - El inquilino debe ~ncor.t:e.rsA al corriente en el 
pago de sus rentas. 

Otra de las condiciones incluidas en este precepto es 
que el arrendatario se encuentre al corriente en el pago de sus 
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rentas, .,_lo-. cual se 

prórroga'. 
. al _-momento de dicha 

3.- La prórróga serA únicamente de un ano mAs. 

As1 mismo el articulo que nos ocupa nos sellala un 
presupuesto para no otorgar dicha prorroga ya que exceptúa de la 
obligación de prórrogar el contrato de arrendamiento a los 
propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca. 

ConciCero pertinente hacer la aclaración que la 
prórroga a que se refiere este artículo es tiVlicc~le al 
arrendamiento distinto al de casa habitación, ya que esta se 
regula por el arL¡~~lv ~~1~ r .del mismo ordenamiento. 

PRORROGA VOLUNTARIA DE LOS CONTRATOS DE: ARRENDAMIENTO 

Respecto a la prórroga voluntaria hay que tomar en 
cuenta de manera especial que se trata de una figura 
independiente que pactan las partes por así convenir a sus 
intereses, por lo que deja a salvo 111 prórroga legal a que me 
refiero con anterioridad por lo tanto si un contrato se prórroga 
de manera voluntaria se entiende que el arrendatario puede 
ejercitar la prórroga legal en los términos que se sellalaron con 
anterioridad. 

Por otro lado si se VLCtn~dc ~tnr~ar la prórroga legal 
sin acudir ante el organo Juridsdiccional dicha prórroga debe 
contener de manera clara manifestando que esta se otorga en 
sustitución a la prórroga legal ya que de otra manera esta no 
sera valida teniendo el arrendador al vencimiento de la prórroga 
convencional qu~ oto=gar 111 prórroga legal siempre y cuando sea 
demandada dicha prórroga antes de terminar la que se encuentre on 
vigor. 
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EJECUTORIA AL RESPECTO 

AAREllDAMIE!lTO. VALOR DE LA PRORROGA CONVENCIOll.l\L 
ANTERIOR A LA LEGAL.- cuando en un contrato de arrendamiento las 
partes sucesí vamente convienen en varias prórrogas, hasta que se 

venza la últiMa de plazo fije q~c ~e snftale, ser& cuando proceda 
la forzosa o legal que ir:;pone de la ley, debido a que las 

anteriores que fueron convencionales, no excluyen la procedencia 
de la legal, pues éstas siguen dando plazo al contrato. por lo 
tanto, "'ª pró.rroga 

convencional substituya a la legal, deberá establecerse que un 
contrato por tiempo fijo se prorrogar voluntariamente por las 
¡:=.:-:.e:: e:; ~.-.ü u ¡;,á~ u1..a::.:..i.u1it!:i, dl vencimiento ael plazo que 

estipule en la Ultima prórroga convencional, será cuando opere la 
legal, ya que será hasta entonces cuando se venza el término 
pactado. 

sexta Epoca, carta Parte: Vol. LXVII,pág. 37. A. D. 7371/61 
Lucia de santiago de Luna s votos. 
Visible "Tesis relacionadas" Apéndice 1988 2a. Parte, salas, Vol. 
I,p.428. 



Il. Diferencias entre la p:orrvga legal para casa 
nabítaci6~ en el o.r. 'l los derr~s es~ados de la 
F.~públi!:a. 

son var1a5 las di!er~r::c.:as Ce l~ pro:-:oga lega! 

rf:spr.:c:.o del arre~idar.Üe:1:o para CüSa h-3.bit.ación e:: los Es:ad.os 

que !orrri..an nues~ra Ft:.d~rai:iór., Ja q'Je e5~as están dedas en razón 

deo lar; ncce!:lOad~~ dt caéá ;.;ct:-1!=:6:;, ?Jr :n que en vi:-t.ud de lo 

extcr:no de las r,-:ir;~;-:i:; s~f'i.1.:-l.an: !a~ q:J'..: ~ ;,;i c:-it:erio :-es:.ii:.an mas 

importantt:c. t1::J:r.er.do er: cue;t~a aq'..:el los estados quf:: :ienen 

Ciuded~r; cor? a! ~".is cr;;;·ci::n::-ac:.c!ir.:t ~::.;::-.a;-1as a pesar de q'Je ninguna 

de ella~ Ge cocpdfa oct~~!~t~:~ ~~ ~~w~rn ~ las del D.F. 

Primera~ente tratare la :egislación del Es:ado de 
México, en virtud de q~e es!:e cut"11:~0 ...:.:..:. ::::::=~~~!'!'.:ir.np~ h'..:.::e::.e.s 

qu~ for~n parte d~ el ár~a co~urbana del D.F. por lo que 
comporte dt:= alqur;•J. ::-.anera &l problfo"::-.a Ce arrendamiento con el 

D~F. encontrar.do fi:.:': rf;:tipec~o de 1os arrendamientos de casa 

habitación y la p~orror;a d~ est~ se encuentra actualmente 

regulado por los articulas 22~5, 2339, 2340, 2341, del Código 
Ci'lil para el E5tado de México. 

Ahora bien cabe hacer notar las siguientes similitudes 
y di fcrencian respecto a le prorroga de arrendamiento para casa 

habitación entre el D.F. y el E5tado de México siendo estas las 
siguientes: 

Similitudei;: 

1. - lle son renunciables las disposiciones en favor de 
los arrendatarios, Las disposiciones que consignen dichas 

renuncias serAn nulas. 
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2 .- Siempre que esté al corriente en el pago de las 
rentas, tiene el arrendatario derecho a que se le prorróge el 
contrato. 

3.- Quedan exceptuados de la obligación de prorrogar el 
contrato de arrendamiento, los propietarios que quieren habitar 
la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido. 

Diferencias: 

1.- No eleva las disposiciones del arrendamiento de 
casa habitación a normas de carácter social e interés pGblico, a 
pesar de darles el carácter de inrrenunciables a los beneficios 
del arrendatario. 

2.- La prorroga legal es hasta por un ano. 

3. - Podrá el arrendador aumentar hasta un diez por 
ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alquiler 
en la zona de que se trate han sufrido un alza después de que se 
celebró el contrato de arrendamiento. 

Con referencia al Estado de Morelos encontramos que 

--de-este se encuentra actualmente regulado por los articules 2694 1 

2697 1 2699, del Código Civil para el Estado de Morelos 

En virtud de lo anterior se encuentran las siguientes 
similitudes y diferencias respecto a la prorroqa de arrendamiento 
para casa habitación entre el D.F. y el Estado de Morelos. 
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Si mili t.udes: 

1.- Siempre que esté al corriente en el pago de las 
rentas, tiene el arrendatario derecho a que se le prorróge el 
contrato. 

2.- Quedan exceptuados de la obiigaci6n de prorrogar el 
contrato de arrendamiento, los propietarios que quieren habitar 
la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido. 

Diferencias: 

! . - No n!eva las disposiciones del arrendamiento de 
casa habitación a normas de carácter social e inttH.:~.s p!!blico. 

2.- La prorroga legal es hasta por un año. 

3. - Podrá el arrendador aumentar hasta un diez por 
ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alquiler 
en la zona de qu~ se trat~ han sufrido un alza d~spués de que se 
celebró el contrato de arrendamiento. 

Con referencia al Estado de Puebla respecto de los 
arrendamientos de casa habitación y la prorroga de este se 
encuentra actualmente regulado por los articulas 2321, 2322, 
2323,_ 2326, 232·1, dt:!l ct:!!.:;c ("1'1' 1 para el Estado de Puebla. 

En virtud de lo anterior se encuent.ran las siguientes 
similitudes y diferencias respecto a la prorroga de arrendamiento 
para casa habitación entre el D.F. y el Estodo de Puebla. 
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siwilit:.:de:s: 

1. - Siempre que esté al corriente en el pago de las 
rentas, tiene el arrendatario de casa habitación derecho a que se 
le prorróge el contrato. 

2.- La renta sólo podrá aumentarse anualmente. 

Diferencias: 

1. - !lo eleva las disposiciones del arrendamiento de 
casa habitación a normas de carácter social e interés público, 
sin embargo dispone que no producirán ningún efecto los convenios 
entre arrendador y arrendatario que contravenga lo dispuesto en 
los articulas 2321 a 2326, los cuales son inrrenunciables. 

2 .- !.~ nrnt·rr.rr~ r- ... ---:;:11- wc: pr.r nn.;, ~nlo VA7. y ha!::ta por 

tres al\os más. 

3. - Que durante la prórroga el arrendamiento tenga 
también como objeto habitar el local arrendado; 

4.- Que el inquilino no tenga celebrado como arrendador 
uno o más contratos de arrendamiento en la misma localidad. 

5.- El aumento de la renta no podrá exceder del setenta 
por ciento del incremento porcentual fijado al salario minimo 
general en el Estado. 

6 .- En tratándose de viviendas construiaas dentro ios 
programas Gubernamentales de Fomento Habitacional, tales como 
FOVI, FO!lHAPO, FOVISSTE y FIDEICOMISO SEDUE, la renta se 
incrementará durante un plazo de amortización correspondiente, en 
la forma que sel\alen dichos Programas. 
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III. Diferencias entre la prorroga legal para casa 
habitación en el D.F. y los demás arrendamientos. 

La prórroga del contrato de arrendamiento para casa 
habitación tiene las siguientes bases: 

a) Se trata de una excepción a las disposiciones 
generales del arrendamiento, ya que el propio Código civil para 
e! D.F. requ1a de rr'lanera especial el arrendamiento para. casa 

habitación, en su artículo 2448, elevando las disposiciones que 

regula este al rango de o=der. social e interés público, 
concemplando la p,-orroga de estos en el articulo 2448-C del 
~itad0 orrl~namiento. 

B) Atribuye la ley al arrendador la carga de continuar 
~u t:l ar=c::d.J:~lt:ntr:• pr.r de:: años más facultando al arrendatario 

para solicitar esa prórroga legal. 

C) El derecho a la prórroga tiene por objeto ofrecer 
una protección al inquilino, en el arrendamiento, ya que ampara 
derechos de un grupo social (arrendatarios). 

D) 8olicit6r la prórroga del contrato de fincas 

destinadas a la habitación es un derecho potestativo del 
arrendatario, pues como menciona el propio articulo 2448 c del 
Código Civil para el D.F. la prórroga será a voluntad del 

arrendatario ... 11 
• 

La prórroga ce luo t..Vnt-.:.:.t::::: d~ ?rrPnciamiento de casa 

habitación de acuerdo con el espíritu de las reformas de febrero 
de 1985 claramente dejan destacar la intención de "garantizar" la 
mi5ma y no dejarla en manos de los arrendadores. 



/\hora bi<m, la prórroga del contrato de arrendamiento 

en loe demás orrendomientos que no sean para casa habitación 
tienen la~ ciquienteu bases: 

A) Se encuentran rc-gulados por las disposiciones 
generala¡; del arrendamiento, sella lado en el Código civil para el 

D.I'. bajo el titulo sexto y respecto a la prorrogo de estos se 

encuentran rcogulados por el art1culo 2~85 del mismo ordenamiento. 

B) Atribuye la l~y al arr~ndatario el derecho de 
continuar en el arrendamiento por un ano ir.ás facul tandolo para 

colicitar eso prórro<Ja lt-gol, siempre y cuando se encuentre al 

corriente Hn el paqo df:: sus r&ntas. 

C) Por otro l"tdn 1~xistr~ una excepción que otorga la ley 

al arrendador sobre la obligación de prorrogar el contrato de 

orrondomiento, par~ el caco de que los propietarios quieran 
habitar lo casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha 

vencido. 

Por lo tanto el arrendamiento en general con exepción 

dol oto::gado pera r:asa. hl\hi tnción no 

Social y Orden Público, por lo 

anticipadamente lou beneficios que la 

contratontes. 

se considera de Interes 

que pueden renunciarse 

ley otoga a las partes 
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reformas 
inmuebles 

IV. La prorroga para arrendamiento de casa habitación 
que señala el Código Civil del D.F. Antes de las 
reformas de el 7 de febrero de 1985. Y con 
posterioridad a las reformas de 7 de febrero de 
1985. 

La prorroga pára nrrendamiento de casa habitación 
que señala el Código Civil del D.F. Antes de las 
reformas de el 7 de febrero de 1985. 

El Código Ci•i! ~ar~ ~1 D.F. establecia, antes de las 
de el 7 de febrero de 1985, para los contrato,; de 

en general un régimen común sin distinguir el 
arrendamiento para casa nalú tü..:id!! ~00r lo que el arrendatario 
tenia derecho a solicitar que se le prorrogara por un año más la 
duración de dicho contrato, articulo 2485 del ordenamiento antes 
citado. 

Esta prórroga anual era forzosa y tenia las siguientes 
caracteristícas: 

l.- Era un beneficio para el arrendatario, quien 
deberla solicitarle en forma expresa al arrendador, si deseaba 
hacer uso de él. 

2 ,- La petición de la prórroga legal, inclusive para 
clisa- tiabitación era de uncaf\o. 

J.- Era requisito esencial para que procediera la 
prórroga anual que el inquilino se encontrara al corriente del 
pago de sus rentas al momento de solicitar dicha prórroga 
(articulo 2485 del citado orucnü~iento) 
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4.- El derecho de prórroga anual podia renunciarse 
anticipadamente por el arrendatario, ya que el Código no señalaba 
de manera alguna pena para el caso de que asi se pactara. 

5.- La razón de esta prórroga era conceder al 
arrendatario el plazo de un año para preparar el cambio, por lo 
que tal prórroga, seqún jurisprudencia de la corte (Tésis número 
89 en el semanario Judicial de la Federación de la Jurisprudencia 
de la Tercera Sala hasta J. 975}, sólo exis~ia para los 

arrendamientos a plazo :ijo, ye que para los ar-rendar.iientos por 

tiPrnpo voluntario :eqia el plazo posterior al previo aviso que 

puede se::- el lapso legal de des .':'\eses o término menor o mayor 

convenido por las partes (articulo 2478 y 2479), pues seg6n la ya 
¡;.,G;-,.:ic~.:d.::. j~!:'.!.o::~·!.· 1¿•_1 -:--!"!·-~,. r~;:1 1.1 cc::-tc dio:::ho plazo podia en todos 

loa arrendamientos ampliarse o reducirse por acuerdo de las 

partes. 

6. - hnte la petición de prórroga del arrendatario de 
casa habitación, el arrendador podia optar por cualquiera de 

estas tres opciones: 

Allanarse simplemente, dejando sólo transcurrir el año 
de prórroga. 

hllanarse a dicha petición, pero con la exigencia del 

pago de un aumento del diez por ciento en las rentas, comprobando 
para el_lo que los alqu11eres nan aumeuLC1Üu t:f1 lü zo;¡ü de t;!.!c :::e 

trata después de cclebr~do el arrendamiento. 

Oponerse a la citada petición, siempre que manifieste 

el arrendador su deseo de habitar la casa o de cultivar la finca 
objeto diil J.:-::-c::d~~ient0 !articulo 2485). 
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A este ultimo punto cabe hacer la aclaración que si el 
arrendador, una vez que obtenia la desocnpación, en virtud de lo 
seftalado por el articulo ~485 ultima parte no habitaba o cultiva 
la citada finca, podia se demandado por el arrendatario por el 
pago de daños y perjuicios. 

La prorroga para arrendamiento de casa hctbitaci6n que 

senala el Código civil del D.F. con posterioridad a las reformas 
de 7 de febrero de 1985. 

En virt-ud Ce las ::-efo!'r.,as de 7 de teorero de !995 fue 

modi~icado el arciculo 2448 que actualrr.ente se refiere al 
arrendamiento !Ja!.U. .:.:::::.::. h-'.!b~~:lció:; incluyendo la prorroga de este 
por lo tanto la legislación actual respecto a los arrendamit:r.tv:.; 
para casa habitación en el Distrito Federal tiene con 
la misma legislación antes de las reformas las 
diferencias: 

respecto a 
siguientes 

A) Se hace un tratamiento especial al arrendamiento 
para casa habitación, eli;:vondo !a:s normas relativas a este, al 

rango de normas de 11orden público e interés social 11 

B) Les da la Ley el carácter de inrrenunciables. 

C) Se fija el termino minimo para el arrendamiento 
siendo este_de un ano forzoso. 

O) Se señala la prorroga legal a voluntad del 
arrendatario hasta por dos años más, siempre y cuando se 
encuentre al corriente en el pago de las rentas. 

F) Se crean los juzgados del arrendamiento inmobiliario 
para dirimir las controversias respecto de los arrendamientos. 



v. Tiempo y Forma de hacer valer la prorroqa que 

consagra el articulo 24~8 c de nuestro Código Civil 

vigente para el O.F. 

Jluestro Código Ci'lil actual contempla la prórroga del 

contrato de arrend!imiento para casa habitación en su articulo 

2446-C senalando • .. que serli prorrogable, a voluntad del 

t:rrendatorlo. ~" 

Oe lo anterior se desprende que únicamente puede 

solicitar la prórroga al contrato de arrendamiento para casa 

h~bitación el arrendatario, y no el arrendador, queriendo denotar 

con lo onterior que es solo lü ¡:::e.r-te arrendataria la que está 

facultada para Golícitar la prórroga. 

Es evidente que la iibt::. ~üC oj~ loe contratantes en 

cuanto " la determinación de la duración del arrendamiento de 

Ca5ll habitación h'1 sido objeto de restricciones por una 

leqiclación eGpecial "orden público e interés social" que en afies 

pl!sados se considerllbo siempre como provisional y excepcional, 

pero cuya duración ha excedido corno resultado de las soluciones 

que se hon ir.tentndo dar a e:ste problema, que ha llegado a una 

crisis por la tal ta de vivienda en el D.f. 

Por lo tanto, es d!! •Jital importancia el tiempo que el 

arrend~tario puede quedar en posesión de la vivienda arrendada 

haciendo valer la posibilidad que le otorga el articulo 2448 C 

del Código ~iv~l p~r~ Pl D.F. que es de dos anos más al contrato 

pnctado cmtre las partes con independencia Ui7 !.:~ protroqas 

voluntarias que en su caso se hayan otorgado. 

En términos generait:s el articulo 2446-C establece el 

tic::::¡x; !'11 nímo del arrendamiento para casa habitación de un afio, 

más la facultad para el arrenáataric ce ;o licitar se prorrogue 
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este, hasta por dos años mas de manera legal, otorgando una 
seguridad m1nima de habitación para el inquilino por un término 
de tres arios. 

Ahora bien en la prórroga legal a que me refiero, se 
debe de tomar en cuenta lo siguiente 

a) Debe el arrendatario demandar la prórroga del 
contrato de arrendamiento. 

Esto es la prorroga legal no se da de manera automática 
por lo tanto debe solicilárse u~tc los Juzgados de Arrendamiento 
para su otorga;niento, señalando al respecto la siguiente Tesis 
aplicable: 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. tlO OPERA TACITAMENTE, Es 
inexacto que baste continuar en el uso y goce del inmueble 
arrendado para que se considere eficazmente manifestada la 
voluntad del inquilino de prorrogar el contrato de arrendamiento, 
pues para que la prórroga proceda, esa manifestación de voluntad 
debe ~xpresarse antes de que el plazo del arrendamiento fenezca, 
dado que su operatividad supone la vigencia de éste. i:o o!Jsta a 

lo anterior la circunstancia de que el requisito apuntado no se 
encuentre previsto en forwa expresa en el articulo 2448-C del 

Código civil para el Distrito Federal , porque como se indicó su 
aplicación obedece a una razón de orden lógico, deriva da de la 

p==~i~ p~~tPnhión del arrendatario de prorrogar el contrato, el 
cual no debe haber concluido cr. el momento en el que ~~ ~J~rcitc 
el derecho de prórroga, ya que de lo cont.!."'a::-io la pretensión 
seria improcedente, en virtud de que sólo se puede prorrogar un 
contrato cuando aún se encuenL1a vigcnt.e. 

Informe 1989, 3ra Parte, 5to. 'l'ribund.l Colegiado en Materia Civil 
del Primer Circuito, Tesis 2,p,322 

47 



b) La petición de prórroga debe hacerse antes y no 
después de que fenezca el plazo del an:endaniento. 

En virtud de que lo que no existe o ha dejado de 
existir no puede prorrogarse extinguiendose ia posibilidad de 
obtenerse la prorroga si no se demanda antes de terminado el 
plazo del a~=e~dA~ie~to, como se aprecia de las siguientes Tesis 
aplicables: 

};..o{i\:::;:;,~_~!?'!!7C JE F!HCAS UiU3A!lAS DEST!ttADAS A LA 

HhB!TACIO!J. OPORTU?::n;.,D DE HACER VALi:.l't ;..;.. ~~::.c.::RQr.!-. DEL CONTRATO 

DE {l!EFORJ'.AS Pt:BLrCA::JAS E!l EL DIARIO OFICIAL DE Lh FEDEAACION o¡;. 

7 DE ENERO :>E 1985}. -Si b!.en es cierto que en términos del 

a:-t.iculo 2.;.;a ce: Código Ci•1il, las dispos.:ciones relativas al 

arrendamiento, so~ de orden püblico e interés social, la frase 
que err.plea el a:-: ::culo 24448-C del citado ordenarnientoH ••• a 

voluntad del arrt:•.d.:":~rio ... '1 no significa que er. cualquier tiempo 
esté en posibilidad de reclamar la prórroga del contrato de 

arrendamiento, sino ta:: solo que queda a su libre albedrio 
reclamarla o no, pero si lo hace, deberá ejercitarla 
oport.unamente, es decir, antes de que concluya el plazo de su 
duración. 

Amparo directo 1666/88. HQr~~ ~" los Angeles Lazarin de 
Ba.lcorta. 24 de j unío de 1988. Unanimidad de votos. ;:.;::::::t": Luz 
Maria Perdomo Juvera. Secretaria: !rrr~ Rodríguez Franco. 

Sostiene la ~is~a tesis: 

AmpaL0 :!!.r,,.cto 3281/87. Yolanda Cavero Huerta. 12 de 
febrero de 1988. Unanimidad ce vvto~. Ponente: Eduardo Lara Oiaz. 

Informe 1987, 3ra. ?arte, ler. Tribunal colegiado en Materia 
Civil del ?rimer Circuito, Ejecutoria 6,p. 241. 



ARRlWDAM!E?lTO, PRORROGA DEL CotlTRATO DE. TIEMPO PARA 

SOLICITARLA, I!ITERPREThC!ON DEL hRTICIJLO 2448-C DEL CODIGO CIVIL 

PARA EL DISTRITO FEDERAL.- ~e la interpretación que puede 

realizarse en este precepto legal se desprende que el derecho que 

tiene el arrendatario para pedi~ la prórroga del contrato 
respecti•Jo, es a partir de que vaya a concluir el término que se 

pectó oriQinalmente y no después de q~e éste se convierta en un 
contrato pe!' tie<.po indetermi~ado, por haber concluido el lapso 

original. 

P..r.iparo directo 16:? /87. :.ai la Af iune Hanzur. 1 O de septiembre de 
1987. Unani~1iduJ d~ ··-·-~ ?cn~ntP: José Becerra santiago. 
Secretario: Miguel Vélez !~artinez. 
Informe 1987, lra. Parte Tribunal Colegiado en Materia Civil del 
P~imer Circuito Ejecutoría 15,p. 211. 

ARREllDAMIEtlTO. ?RORROGA DEL CONTRATO DE, A QUE SE REFIERE EL 

ARTICULO 2448-C JE~ CODIGO C!VIL.- La facultad otorgada al 

arrendatario para solicitar la prórroga del contrato de 

arrendamiento por el plazo que en esa norma juridica se establece 

es potestati'Jo, o sea, que dependerá del criterio del inquilino 

al hacer efectiva esa facultad o no lo cual corno as c·:idente 

tendrá que ejercerse antes de que concluya el término de año 

forzoso ya que una correcta interpretación no perrni te prorrogar 

un convenio que ya no tiene vida jurídica, y si bien esa facultad 

es inrrenunciable, ello se debe entender en el sentido de que no 

~p ~nrlrá establecer en el contrato respectivo cláusula alguna que 
permita su renuncia anticipada i pero no asi, cuanoo fent:L.t.:a el 

lapso de arrendamiento, único sent,ido qut: so debe dar al ñrticulo 

2448-C del ordenamiento sustantivo invocado, lo que se comprueba 

además por lo que dispúne el arti~ulo 2448 de ése mismo 

ordenamiento que indica " ... Por tanto son inrrenunciable y en 
consecuencia cualquier estipuiaciún t::ü. co~t.:-e::-ic st::o tf'ndrá por no 
puesta, asi pues, se deja, a la terminación del convenio, ala 

exclusiva voluntad del arrendatario el que se prorrogé o no, 
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pudiendo renunciar a ese derecho que la ley le concede si estima 
que as! conviene a sus in~ereses ju~idicos; admitir lo contrario 
seria aceptar qt.:e aú~ cuando !e causara perjuicio y 1 por eso 
mismo, es indispensab!e que e~ :0=7a expresa y ~o tácita sol~cite 
la multicitada prórroga la cual ::o opera en !or:::a a'Jt.o~éit.ica; 

estir..andose por lo :::is::o, qL:e la ~esis :::·1olucreC.as por :a Sala 
:re::;ponsable ( J...P.?.E!H)A!·:: 2?l:'O FP.c:.::tOGh DEL "Cor::R.:..TO DE" y 

JEL '!'es is 

jurisprudencieles nú::-e::-os as i' 89 pub:.:..cadas er. ~~s páginas 

263, 264 y 265 c!e la c~a::-ta Pa:-:& del Apéndice del Serr.anario 

=~~icial de la ?ede:-aciór. Ce 1917 a a 1975 aún cuando 
interpretan prece?tos q;.:.e fueron derogados, encue:itran su 

aplicación en :as no:-rr-.as reforr.:adas ~ p>Jes de su. c::~!-?nído no se 
ciesp¡_·c::"..!"'.- ~'-! inaplicabilidad y µor que al regular nuevamente la 

prórroga del contra~o de arLé~~!~~n~~o, a~plianCo únicamente el 
plazo a dos años, no permi~e ad~itit que haya ~~=.b!~rlo el 

sentido 1 alcance y nac~raleza de esa figura juridica. 

Amparo directo 94 7 /87. ~.urelía santillán de Velez. de mayo de 
1967. 
Unanimidad de votos. Ponente José Rojas Aja. Secretario: 
Fr~nci5co sánchez ?lanells. 

Informe 1987, Jra. Parte Jer Tribunal colegiado de Materia Civil 
del Primer Circuito,Ejecutoria 14,pp. 209 y 210. 

C) Debe encontrarse el arrendatario al corriente en el 
pago de sus rentas al momento de solicitar la prórroga. 

Por lo tanto ""' ="'lnisito indispensable para el 
otorgamiento de ia prorroga acreditar que en el ~=~ento de 
solicitar esta, no tiene el arrendatario adeudo por concepto de 
renta, siendo dplicabl~ al respecto la siguiente Tesis: 

AAllE:N!:>AMI ENTO. ?RORROGI\ DEL CO!ITRATO DE. - Es procedente 
si el arrendatario acredita estar al corriente en el pago de las 
rentas al momento de la presentación de la demanda, por lo cual 
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la falta de pago de las rentas posteriores no pueden tornarse en 
cuenta corno causa legal para negar la procedencia del derecho de 
prórroga al arrendatario, pues el ejercicio de la acción de 
prórroga a que se refiere el articulo 2448-C del Código civil 
para el Distrito Federal, única"1ente exige como requisito que se 

circunstancia de es:ar al corrien:e en el pago de las rentas al 
momento del ejercicio de esta acción. 

f.ir¡paro d:recto 2167/89. !nl:'.obiliaria Luan, S.A. 30 de 
¡unio de 1989. 

Unanir.:idad dr: •:otos. Poner.te: Jóse Joaquín Herrera 
Zaffiora. Secretaria: Herlinda Baltierra E. 

!nforr,¡e 1989, 3ra. Parte, 2do. Tribunal Colegiado en 
Ha.Lcr.io Liv.ii úe~ i=-rlrner C.in.:uiLu, t.jeculorio O,pµ 2.39 y 2.4ü 

D) Una ..-ez decretada la prórroga del contrato de 
arrendamiento, el arrendatario se encuentra obligado a cubrir la 
renta en los tér~i~os convenidos en el contrato, incluso con los 
aumentas de ren':.a pactados los cuales serán de acuerdo con lo 

establecido por el articulo 2448-D. 

Por lo anterior hay que tomar en cuenta que la prórroga 
del contrato de arrendamiento, si ha procedido y se encuentra en 
vigor no priva al arrendador de ejercitar la acción de desahucio 
o la de rescisión del contrato cuando tales procedan conforme a 
derecho. 

Para conch~ir con~idero de utilidad recalcar que, el 
derecho a ia prórroga del contrat.o de arrendamiento que consagra 
el articulo 2448 c de nuestro Código Civil vigente para el 

ocupar un inmueble por tres años cuando menos, al amparo de un 

CuUL!dlu t.it ar: re11Lid!Úe11Lu yut u11 af:u y e11 muchu!:i c.:asu:::; hay 4,Ut 

tomar en cuenta una vez que transcurra la prorroga legal, y el 

proceso judicial a fin de que el arrendador pueda obtener la 

posesión material del inmueble arrendado. 
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c A p I T u L o T E R c E R o. 

CAR/\CTER DE ORDEN PUBLICO E IHTERES SOCIAL CO!I 

REFERENCIA A LA PRORROGA PARA AAREHDAMIE!lTO DE CASA HABITACIO!I W 

EL D.F. 

I. Concepto de orden p(:blico e interés social. 

El concepto de orden publico asi como el de interés 
social hd.n sido t!"!!!:etJnr:; por infinidad Ce juristas, los que 

considero no llegan a unil conclusión "idéntica" al definir amoos 
conceptos ya que cada uno de eilos los trata desde un punto 
diferente por io qu~ ¡,,\; :e:::.:.!::: .. • e "'•·f.«1.::.= la 1Jpinión al respecto 

de diversos tratadistas antes de esbozar un criterio personal. 

A5i el tratadista, Hiboyrt expresa en su libro, 
Principios de Derecho Internacional Pri ·1ado: 

"lo que hoy es orden publico no lo será quizá dentro 
de algunas semanas o ae algu11u~ a~cs."(43) 

El tratadista 11 Mancíni 11 cita do por el maestro Ignac.io 

Burgoa en su libro Dos estudios Juridicos señala: 

"El orden público depende exclusivamente de la voluntad 
del Estado y comprende todas las i~y~~ í.~~c==~i~~ p-1\rft 
proteger, al EbtádO de s~~ enemigos interiores y 

exteriores, los principios superiores de la moral 

humana y saci.:il, ~a!:: h11Pn;,1s costumbres, los derechos 

primitivos inherentes a la naturaleza humana, y las 

libertades a la~ ~uül~~ ~: l~s instituciones positivas, 
ni ningún qobierr.o, ni los actos de la voluntad humana 

(43) Principios de Derecho I11ternacional Privado Trad. Andrés 
Rodriguez. Edit.. nacional México 1974 (pág. 46) 

52 



podrlan aportar derogaciones válidas y obligatorias 

para: esos Estados: y el orden econ6rnico. 11 
( 44) 

Pillet en su obra Tratado práctico de Derecho 

Internacional Privado f!:nite otra idea de orden públicos al 

afirmar que: 

" El papel del Estado en nuest:as socit:dades modernas 

es doble, ... concentra en el y r~presenta necesariamente 
los intereses p~rtic~lnres. Las leyes que corresponden 
a la pri~era de dichas tareas son las leyes de orden 
¡:.¡jbll.1:,;o ael Derecho Internacional, es decir las que 

concíernen sobre todo a la coi".unidad, las que 

benefician igual!'.lente a tOdOS, 1 r1S ']'J'? e!:tá:: e:;~¡~ ~;p:: 

en interés de todos y no solamente en interés de cada 
uno en e~tc orden de idea~ se~á ~ácil saber si una ley 
de indole pr!voda es o no de orden p~blico y para ello 

habrá que cons~;ltarse a quien beneficia su aplicación, 
si beneficia en cada caso a ciertas personas 

determinadas, con exclusión de las demás, la ley es de 
orden privado; si por e1 contrñri0, s~ p~cdc consid~rdr 

que ben~ficia a todo mundo o a cualquier persona la ley 

es de orden público"(45) 

Las dific•"ltades que presenta la definición de orden 

público se ponen de manifiesto, por otra parte si se toma en 
cuenta que su contenido íJllPrfA 1? 1.!j!!tr= .:: !.: 11..:cl~H ütú tiempo y a 

la del espacio como categorías condicionantes; de ahl que el 
concepto de orden público, su sentido, su alcance y su 

legitimidad han ,;ido fuente de varios estudios. 

{~.fj Burgoa lgnac10. 11 Dos estudios Jurldicos " Editorial Porrúa' I 

S.A. México 1953 (pág. 67) 
(45) Pillet, "Tratado práctico de Derecho Internacional Privado 
U.11.A.M. México 1978 (pág.43) 



?odia decirse que cada autor tiene su propia idea ce 
orden público; asi tenemos que el autor, "Valery• citado por el 
maestro Ignacio Burgoa en su obra Dos gstudios Jurídicos, asevera 
que: 

~Este carácter lo ostenta toda nor~a jur:dica que 

persigue cualquiera de estas finalidades: la cosa 

pública, es decir la segurlCad in~erior y exterior del 
Estada, :..a con_5pr·1ación de la act~a1 for~a e.e gobierno, 

la tranquilidad del pais, la organización 
administrativa, la :utela Ce las buenas costumbres o 

los principios tradicionales de la moral, la protección 
de los G.cr~':'hoc; i r.dl vidual es a la vi.da, a la salud, a 

los bienes, al pensamiento, al trabajo, etc.'~, ag~c;.: 

además que 11 las norr.\as de orden pUblico se reconocen 

por el fin 4 ... .:. :;:::: i-'!'.•!•·.i:;r; el li?l)islador de dictarlas y 

por que su •1iolación está generallt':ente sancionada por 
ellas mismas, ~ediante la previsión de una penalidad o 

de la nulidad de los actos que se realicen en su 
contravención"{46) 

El tratadista, Rafaele Bielsa en su obra, Compendio de 
derecho Administrativo 11 ex~LB5~ ~~ opinión sobre el concepto de 
"orden públicoº de la .si.guiente manera: 

"En el Derecho Pcivado podria decirse que son normas de 
orden público las que se proponen mantener la 
estabilidad de instituciones fundamentales, como la 
familia, la. capacidad oe ict=> pc:::::!':,eo::; los derechos 

reales y genc1ol~s 1.::.5 quP f;e dirigen a asegurar la 

libertad contractual y aunque para ello se limite, 
resul tanda c:;to paradójico considerando nulos a los 

..,-~~~~~·--~~~-

( 46) Burgoa Ignacio. "Dos estudios .Jurídicos " obra cit. 
(pág.68) 
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contratos que no se ajustan a las,'' liinitaciones 
leqales"(47) 

Por otro lado el tratadista, Alfonsin Quintin, citado 
por el maestro Ignacio Burgoa en la Obra antes citada, nos dice 
que: 

"el orden pUblico es absolutamente estatal, en el 

sentido de que recoge su contenido y su validez del 
cierecho Es~.::.t~l: '?'s un instituto juridicamente libre 

por que el Estado lo ~aneja a su voluntad y sus 

disposiciones actuales puesto que varian con la 
voluntad ce.L r..~t.aJv"\~~; 

Por su parte el ~actor Ignacio Burgoa en su obra citada 
con anterioridad a:ir~a que: 

"El criterio de calificación que se ha esbozado y cuya 
imperfección no desconocernos, sirve para constatar si, 
atendiendo a su causa íi:1dl in::'lcdiata y directa 

(motivación y teleologia) una norma jurldica 
determinada debe o no reputarse de orden público; y 

como dicha causa tiene una naturaleza, trascendente u 

objetiva, dado que se registra en la vida social misma, 
su ponderación es s'Jsceptible de forr.mlarse no 

ünicaJr,entc por el legislador, cie La~ .-:;:..:.::::8' ~1 1 i:i no 

basta, como indíce oü:::;ol u:.a::-.c~t"=' este carácter , sino 

que es menester que los fines directos e inmediatos 

por ella ~e~uidcs prcp~~rinn u satisfacer una urgencia 

colectiva, y a procurar un bienestar· social o e'Jitar un 

mal a la comunida.U".\1~/ 

(47) Bielsa Rafaele, " compendio de derecho Administrativo" Roque 
de Palma Editorial. Buenos Aires (pág. 384) 
(48) Burgoa Ignacio ob. cit. (pág. 67) 
(49) Idem. (pág. 67) 
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Ahora bien respecto de Interés social se transcriben 
las siguientes definiciones: 

El tratadista, Hora Salazar Héctor Javier, seilala en su 
articulo, Los conceptos de orden público e interes social: 

"El interés social, expresa la finalidad intrinseca de 
la norma de orden público que crea estable y garantizadamente las 
condiciones comunes de orden material y moral más propicias 
dentro de las cir::'-!:;~t~ncias, para el aprovechamiento colectivo." 
(50) 

El tra.t:aól::.tü :t::!!~-?-1~ Sielsa manifiesta al respecto: 

"El interés social se identifica en nuestro Derecho, 
con el interés del legislador por proteger "de manera 
especial" grupos sociales, a fin de lograr un 
equilibrio armónico, lo que a la vez constituye la 
causa final de las normas de "orden público"(5l) 

Por otro lado el tratadista Guillermo Ochoa Gonzalez 
seilala: 

" Las restricciones impuestas al dominio Privado soló 
pueden ser justificables, en pro del interés social, 
cuando con ellas se obtiene.,¡ .;:.-:!en <:<1ml'.in."(52) 

(50) Mora Salazar Héctor Javier Revista de la facultad de Derecho 
y Cian::ies Sociales 2a Epoca No. 6 julio-septiembre 1981 Nuevo 
León, N.L. (pag. 35) 
(51) Bielsa Rafaele ob. cit.(pág 365) 
(52) Ochoa Gonzalez Guillermo, El arrendamiento de viviendas 
contrato de orden público revista Estudios de Derecho Medellin 
Colombia septiembre 1963. (pag.76 ) 
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En virtud de las definiciones anteriores considero que 

loa conceptos, Orden Público e interes Social, podrian 

concretarse de la siguien:e manera: 

"Orden Público•, e!.I el control y regulación de sociedad 

!!l cu~l fil.!' obtiene po.r modio de los mecanismos 
conet'<lidos al Estado. Con el objeto de propiciar el 

d~Garrollo social bu8cado." 

"El i nt,.n'ir. ~ocia!, esta dado por la utilidad, 

conv~niencia o blen de lo~ más ante los menos, en otras 
palobraG anteponiendo los intereses de ia sociedad a 

Por otro lado la Ley le otorga a las disposiciones de 

.. orden públ ico 11 H "inter&s social 11 el calificativo de 

inrrenunciable~, aün cuando ambas partes asl lo desearan a fin de 
hacerlas un freno a la autonom1a de la voluntad. 

Para concretar t:oü•: dcclr que tcd.'.! di~posit:"ión jurídica 

que ostunt~ el caróct~r de orden público es una norma con 

cariicter especial por voluntad del legislador, ya que todas las 

disposicionr,s legalec '"ºn de orden público, si se atiende hacia 

quiéncn estén rc!et·idas lo que les da un carácter general. 

Do ígUtJ l rna.neru toou~ ltt!; 1.E:-;,µv:::...i....:l01i.c:; !c;.::lc::::: eo.n 

teot iti son rup1 ú::;c.nt.J.t.i '..'U!: del interés social por cuanto importan 

o la uociedad, por lo tanto si existen, normas que nuestro 

derecho dctt!rf!1i11rt como do interú!J Docial, es con el afán de hacer 

diferencia con un carüctcr proteccionista. 

A pesar de lo anterior los 

tener eLJte concepto por supuesto 

definiciones sobre ellos. 

juristas se concretan a 

al llevar a cabo sus 
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Cabe señalar que tanto la Cámara de Senadores como la 
de diputados jamás hacen distinción de dichos conceptos y 
simplemente encontramos que solo los mencionan como sí esos 
conceptos ya estuviesen perfectamente definidos. 

Por otro lado la jurisprudencia entremezcla dichos conceptos en 
sus tésis al respecto y en particular en las recientes que versan 
sobre disposiciones en materia de arrendamiento contempladas en 
ltts ieforr..a::: e.l Cr5diqo Civil de fecha 7 de febrero de 1995, por 

lo que se hace la obs<•rvación de que toáas y cada una de ias 
disposiciones contenidas en el capitulo !V del Titulo sexto de la 
Segunda part.t: út::: li.:;:-::; i:·2~:E·tr. del códi']o Civil; son de orden 

público e interés social, con lo que se suma a los criterios de 
enmarcar al "orden público 11 y al "interés social 11 como elementos 
inseparables, con lo que de nuevo cae en la inercia de contemplar 
inseparablemente a tales conceptos. 
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I!. Efectos de orden püblíco e interés social en 
nuestra legislación. 

Nuestra legislación en diversos preceptos determina el 
concepto de "orden público" e "interés social" y a fin de 
demostrarlo graficamente señalo los preceptos que a saber son: 

CODIGO CIVIL PARA EL ~.F. 

El articulo 6 establece los límites de la autonomia de 
la voluntad lá c:.:al se encuentra limitada por leyes de interés 
público, asi dice el precepto: 

11 La voluntad de llir; particulares no puede eximir de la 
observancia de la ley, ni alterarla, ni modificarla. 
Sólo pueden renunciarse los derechos privados que no 
afecten directamente al interés püblico, cuando la 
renuncia no perjudique derechos de terceros. " 

En el articulo ao. se establece: 

"Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes 
prohibitivas o de interés püblico serán nulos, excepto 
en los casos en que la ley ordene lo contrario". 

En el articulo 1795 menciona: 

"El contrato puede ser invalidado: 

III. Por que su objeto, motivo, fin , sea 

Complemer;te la idea el articulo 1830 dei ·mismo 
ordenamiento al decir que: 
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"Es ilicito el hecho que es contrario a las leyes de 
orden público o a las buenas costumbres• 

Articulo 2448 que dice: 

"Las disposiciones de este Capítulo son de orden 
público y en consecuencia, cualquier estipulación en 
cont:-ario se tendrá por no puesta•• 

El Articulo 2448 C 

"Lü Cu~~~ión mini~a de todo contrato de arrendamiento 
de fincas urbanas destinadas a la habitación será de un 
afio forzoso para arrendador y arrendatario, que será 
prorrogoLlc, .:: l..: '.'<:•}l~r'.tnd del arrendatario, hasta por 

dos años mas siempre y cuando se encuentre al corriente 
en el pago de las rentas" 

Con lo anterior se concluye el análisis de las 
disposiciones de orden público que se relacionan estrechamente 
con la materia del arrendamiento y en especial con la prórroga de 
este contrato. 

A continuación a fin de hacer notar el criterio 
aplicable respecto de "orden Público", e "Interés social" señalo 
algunas tésis referentes con el objeto de señalar de una manera 
clara el efecto de dichos conceptos. 

JURISPRUDENCIA 

Arrendamiento prórroga del contrato de, a que se 
refiere en el Articulo 2448 "C" del Código Civil. 
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flla facultad otorgada al drrendatario para so!i~itnr l~ 

prórroga del contrato de orrendamíento por el plazo que 
én eso norM JUr ídica se ostablece es potestativo, o 

sea que dupender6 del criterio del inquilir.o el hacer 
efectiva esa facultad o no, lo cual como es evidente 
tendrá que ejercer~e antt:s de q·.ie concluya el tér:nino 

del ano forzoso ya quo ~na correcta interpretación no 
permite prorrogar ~m co:wünio qu(~ ya no tiene vida 

j1..lrtrlica, y si bíen esa !ocultad es inrrenur.ciable, 

el lo !;e debe E?ntr:nder f:n f;l 5t-ntitlu C& c;~e r-!0 SP. podré. 

establecer en el contruto r&specti'!o Cláusula alguna 

que permita !;u renuncia anticipada, pero no asi, cuando 

f'~nezca el lap~o de .1ru::ndar..iento 1 único sentido que se 

debo dar al Articulo 244B e oel u:.J.t:1n:.:::.:cn!:.0 sustantivo 
invocado, lo que se co;npruüha además por lo que dispone 
a1 r"'.:-~!··.,~r. 2~H! tjp f!se mi.~r:;o ordenar.iiento que indica . 
• • • Por tün:ci ::_:on i nrrt-!nunciübl es y· cu ...:v::::::~:..:":"!°"r~ .:i 

cualquier e~;~ ipul<-lCión en contrario se tendrá por "no 

puesto" , twi puer., se dejn, a la terminación del 

convenio, a la exclusiva voluntad del arrendatario e1 

que se prorrogue o no, pudir!ndo ~·enunciar a ese derecho 

que ln ley le concede r.i estima que así conviene a sus 
ínteres~~ jü~!dic0r.¡ odmi~ir lo contrario será aceptar 

que aún ctHindo no fueG(! su deseo c1 pt·orrogarlo, esLará 

obligado a un compromiso aunque le causara perjuicios, 
y por eso mismo, e!.> indisptrn~;able que en fonr.a expresa 

y no tácita solicite la multicitada prórroga la cual no 

opera en formn automática; cstimrindose por lo mismo, 

que las LC:,~:,. .:::•:-:-""-?-'be:; oor la Sala responsable 

"Contrato dP 1\L'rendamiento puh rog~1 del contrato ae:t 

Tésis jurisprudenciales Número BB y U9 public.::idüs en 

las págs. 263, 264 y 26~ de la cuarte parte del 

Apéndice al Semanario Judicial de lo Federación de 1917 

a 1975', Aún cuando interpretan preceptos que fueron 
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derogados, encuentran su aplicación en las formas 

re!orinadas, pues de su con ten ido no se desprende su 

inaplicabilidad y porque al regular nuevamente la 

prórroga del contrato de arrendamiento ampliando 

únicameult el p!az~ e rk:i~ nf1os, no per:nite admitir que 

haya cambiado el fientido, alcance y naturaleza de esa 
figura juridica•. 

A.O. 947/87 Aurelia Santillán de Vélez 8 de mayo de 

1987 Unaniutldild de ·:a+..0~. Ponente José Reyes Ajá.Srio.: Feo. 
santillán Planells. 

ARREND.l\Mlr.r~1ü re~ '!'!=:!-!r~-:· n.:nr.:r:rN!D0. REFORMAS DE ORDEN 

PUBLICO, EL TERMillO ESTABLECIDO POR EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO 

CIVIL Sl ES RE!lU!lCIABLE POR NO SER DE ORDEN PUBLICO. 

"Si bien el articulo 2448 del Código civil establece 

que las disposiciones contenidas en el Capitulo IV, 

Titulo sexto, son de orden público e interés social, no 

debe incluirse en d1cnas diti~osiciones Bl diverso 
articulo 2478 del mismo ordenamiento legal, pues 

resulta inexacto que las normas especiales respecto de 

la terminación de arrendamiento por tiempo indefinido 

deban considerarse como cuestiones de orden público, en 

virtud de que atendiendo a lo establecido por el 

articulo 60. del propio código su!.itdt1i..l.v·v, :;::!.~ ~1J~r1Pn 

renunciarse 1os c.itrti.;ho::; p!"i~1ados que no afecten 

directamente al interés público cuando la renuncia no 

perjudique derecho~ de tercero¡ en tal sentido el 

término de dos meses a que se refiere el citado 
articulo 24"18 si ~6 leg~l=cnte rPnunciable por que no 
encuadra en las limitaciones mencionadas y por fijarlo 

una disposición supleto!"ia y no de orden público ni 

interés social, ya que ese precepto no se localiza 

dentro del Capitulo IV del Titulo Sexto, Libro IV, 
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Segunda parte del Código Civil, sino en el capitulo 
VIII de la misma parte que no es de orden público" 

Segundo Tribunal Colegiado en Materia civil del Primer 
Circuito. 

Amparo Directo 2382/88. Ra:ael ~oreno Paz. 30 de 
septiembre de 1988. Unanir.oidad C:e ·:otos. ?onente: José Joaquln 
Herrera Zamora. Secretario: Manuel Baraibar Constantino. 

ARRENDA.'!r E::To DE F rnc.r,s URBANAS DESTI!lADAS A LA 

HABITAC!Oll. OPORTUN:o;..D DE HACE?. VALER r..; ?;<ORROGA DEL COllTRATO 
DE (REFORMAS PUBLICADAS E~¡ EL DlAAlO OFICIAL DE LA FEDERACION DEL 
7 DF EtlERO DF. 1985). 

"Si bien es cierto que en términos del articulo 2448 ... _ ..... _ ... 
............. '"" ... c.:.·:.!.!, 

arrendamiento de 

::-clati·.ras al 
fincas urbanas destinadas a la 

habitación, se~ de orden público e interés social, la 
frase que er:-,plea el artículo 2448-C del citado 

ordenamiento 11 
••• a voluntad del arrendatario ... " no 

significa que en cualquier tiempo este en posibilidad 
de reclamar la prórroga del contrato de arrendamiento, 
sino tan solo que queda d su ¡un~ albec!rio rccln~.'.'!rla 

o no, pero si lo hace deberá ejercitarla 
oportunamente, es decir, antes de que concluya el plazo 
de su duración 11 

Primer tribunal Colegiado del Primer Circuito en 
Materia Civil. 

Amparo Directo 3281/87.Yolanda Cavero Huerta. 12 de 
febrero de 1988. Unanimidad de votos. ponente Eduardo Lara 
Diaz. 
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ARRENDAMIEllTO, LOCAL. DESTillADo A·. COMERCIO. PRORROGA 

RE!IU!lCIABLE. 

"La consideración del Juez en el sentido de que es 

improcedente la prórroga del plazo de arrendamiento de 

un local destinado a comercio, por que en el contrato 

base de la acción el inquilina renunció expresamente 

ese derecho que confiere el articulo 2~85 del Código 

Civil para el o. F., e5 correcta pues la circunstancia 

de que la localidad árrendada paro co~ercio produzca al 
inquilino los ingr&sos con los que satisface sus 

necesidade!: alimtntlcia~ y las de su familia no 

constituyü una situación de las pn:'listas cor.10 de orden 

público e interé~ ~acial por el capítulo IV del Titulo 

Sexto del Código <en cita y por tanto, la prórroga del 
cnntr~tn ~n =~r~~~ ~¡ ?~ r~~1;~r¡~h1~··. 

Quinto Tribunal colegiado en Materia civil del Primer 

Circuito. 

Amparo directo 3005/88. Amado Godinez Ramirez, 13 de 

octubre de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Victor Manuel Islas 

Domínguez, secretario :Roberto J.. •• Havarro Suárez. 

Cvn .tf.:SfJt-c.:Lo al efeclu ¡;rot:edim~ntal de los conceptos 
11 otden público e interés social" cabe hacer notar que en nuestra 
legislación las disposiciones que tienen este carácter son 

tratadas de manera especial como 5e aprecia en las tésis que a 

continuación transcribo: 

AHH!::NUAM!Ctl'l'O PAAA CASA HA!l!TAC!ON , ARBITRAJE EN EL. 

NO PUEDE HA!lER A PlU<T!R DE !JI. REE'Ol'-'".A Y ADICIONES l\L Jl.RTICULO 

2448 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL 7 DE FEBRERO 

DE 1985. 
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"Cualquier pacto arbitral que signi!ique ren~ncía a los 
derechos del inquilino, esta~do en ·;igor :a reforma y 

adiciones al artículo 2448 del Código Ci•:i.l para el 

o.F. se tendrá por no vá!ido, ya que de acuerdo con 

dicho precepto :eforr..ado y adicio:i.ado, sus 

disposiciones son de orde:1 p-Jblico e interés social y 

por tanto inrrer.u:i.ciables, de ~al rr.anera qüe cualquier 

estipulación en contrariu, se :c~drá por puesta". 

Circuito. 

;::arzo 14 

Segundo Trib~nal Colegiado en Materia Civil del Primer 

Amparo 
del9B8. 

en revisié l 37 /88 Jorge cárdenas Fernández. 

unanir.iidad de votos. Ponente José Joaquin 

Herrera Zamora.Secretario: Cesar AugusLu Fi;~c:G~ S0tn. 

PRECEOE!!TE: Amparo en revisión 112/87 José Luis Cruz. 
25 de noviembre de 1987. Unanimidad de '.'otos. Ponente: Ignacio M. 

Cal y Mayor Gutiérrez Secretario: César Augusto Figueroa Soto. 

AARE!lDAMIE!lTO DE LOCALES ~ A CASA HABITACION, 
LAS NORMAS QUE REGULAN LOS JUICIOS ACERCA DE, NO SO:/ LEYES 
PRIVATIVAS. 

"Las normas aplicables en relación con el procedimiento 
de controversia sobre arrendamiento del local diverso a 
Cüjü t~~it~riñn, no son leyes privativas, en tanto que 

son disposiciones vigentes 1 que tienen ld~ 

características de generalidad y abstracció::, pues se 

aplican por igua 1 a todas las personas que tengan 
arrendamientos de local com~1cial o i~dustrial; tampoco 

lo es la regulación de los recursos por cuantia, ya que 
se da por igual a todos los qu~ arric:-:dc~ en ruAntia 

inferior a ciento ochenta y dos veces el salario minimo 
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vigente en el o. F. La distinción del trato de los 
arrendamientos de casa habitación y los o~ros contratos 
de locación, la hizo el propio legislador sobre la base 
de que los primeros son de orden público y los reguló 
por un capitulo especial, en tanto que para los otros, 
los conservó dentro de los mismos lineamientos, solo 
modificando la cuantia en cuanto al monto de la renta 
para regular la procedencia del 

pero sin perder su generalidad y 

Tercer tribunal colegiado 
Materia civil. 

recur~o d~ ap&lación, 

abstracción la norma". 
del Primer Circuito en 

Amparo oirecto 36!Hsj8B. Dolo.res rt::ñá Ht:rnár.dsz. a de 

dic. de 1988 Unanimidad de votos. 
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III. Aplicabilidad del concepto de orden püblico 
e interés social al contenido de los articulas 
2446 Y 2446 C. del Código Civil vigente en el O.F. 

Es necesario partir del conocimiento de que la prórroga 
del contrato de arrendamiento se encuentra regulada en una de las 
diversas disposiciones contempladas en el Decreto publicado en el 
Diario Oficial de la f'ed.,rac:6~ r.l 7 de febrero de 1985 por el 
cual se reforma y adicionan algunas disposiciones en relación con 
ínmuebles destinados al arrendamiento; reformas que adquieren la 
ce~e]oria o jerarquia de las llamadas normas de orden público e 
interés social, por lo 4üc ~~ necesario saber que criterios se 

tornaron en cuenta para aplicar el concepto de o:rde:: p(1hlico e 
i11Lo::-é:: ~nciel a los articules 2448 y 244B del Código civil 
vigente en el D.F. 

Al efecto, abordare el Decreto a que hago mención 
anteriormente, tratando en primer termino los antecedentes que 
provocaron su creacion: 

En razón de que, a finales de 1983, se encontraban 
pendientes de resolver nueve iniciativas de ley las cuales son a 
saber: 

A) "Proyecto de iniciativa de Ley de defensa al 
inqilino ", formulado por la fracción parlamentaria del Partido 
Popular Suci.::!i~~". presentada ante el Pleno de la Cámara de 
Diputados en la Sesión del 7 de novit:i..t;:-.:: do 1978. 

B) "Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato para el 
Distrito red eral" formulada por el diputado Ugarte Cortés Juan, 
pr<:nent11da ante el Pleno de la Cámara el 22 de septiembre de 
1981. 
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C). "Ley de arrendamiento de inmuebles para el Distrito 
Federal" formulada por la fracción parlarnenteria dei Partido 
Auténtico de la Re•1olución Mexicana, presentada al pleno de la 
Cámara de Diputados en la sesión del 24 de septiembre de 1981. 

D) ~Iniciativa de Ley para crear, reformar, adicionar y 
dero<;ar diversos artículos de los Códigos Civil y de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Fedtral y Federal de 

Procedimientos Civiles ; de las leyes Federales de Protección al 
consumidor y la de Hacienda del Distrito Federal con relación al 
~rrPndamiento de .in;;.uebles para la vivienda familiar y el 
arrendamiento de bienes muebles en generai" 
diversos Diputados del Partido Revolucionario Institucional, 
~r~~c~~~~~ ~~ ?lc~c de la Cámara el 14 de dicie~bre de 1981. 

E) "Iniciativa de ley para derogar el Decreto del 

Ejecutivo Federal del 24 de diciembre de 1948 por medio del cual 
se prorrogan por minister:o de Ley y por tiempo indefinido los 
contratos de arrendamiento", formulado por el C. Diputado 
Camposeco Miguel Angel, presentada al pleno de la Cámara el 23 de 
diciembre <le 1901. 

F)" Iniciativas de Reformas al Ti tul o VI del Códogo 
Civil y Adición del Capitulo Décimo" formulada por la fracción 
parlamentaria del Partido Socialista de los Trabajadores, 
presentada al Pleno de la Cámara el dia 9 de noviembre de 1982. 

G}" Iniciativa de reformas al articulo 2399 del Códogo 
Civil para el Distrito Federal" formulada por el e. Diputado 
Salgado Alberto, presentada ante la comisión Permanente el 16 de 
febrero de 1983. 

H)" Iniciativa del Derecho de prórroga en la vigencia 
de los contratos de arrendamiento" formulada por el c. Diputado 



Ramlrez Cuéllar Héctor, del partido Popular Socialista presentada 
ante la Comisión Permanente el 27 de abril de 1983. 

I) "!niciatin de Ley Federal para controlar el precio 
de las rentas de los inmuebles destinados a habitación, 
iniciativa de rentati dt: los inm~ebl~s destinados a habitación, 

iniciativa de reforr.;as y adiciones al Título V! de Código Civil e 
iniciativa de reformas a los articulas 202 y 489 del Código de 
Procedimientos Civiles del Distrito Federal" formulada por la 
fracción pariamtiitürlü ~e! ?:!!'~irln socialista Unificado de 

México, presentada ante 1a gran Comisión el 20 de julio de 1983. 

Con el objeto ae resuivta :;v!:::;:-c ~.::~:::~. !'.-•r 11c:.:e::do d'al 

Pleno de la Cámara de Diputados el 23 de diciembre de 1983 se 
crea la Comisión Especial sobre inmuebles en arrendamiento. 

Dicha Comisión se formó con representantes de todos los 
grupos parlamentarios, como consecuencia de la proposición que al 
efecto formuló la comisión Legislativa del Distrito Federal. 

A fin de llevar un orden cronologico, es necesario 
mencionar que en el año de 1983, se incorporo en el articulo 4o. 
de la Constitución el derecho a la vivienda digna y decorosa para 
toda la población, y en 1984, se promulga la primera ley Federal 
rl<> Vivienda. 

La Comisión Especial sobre inmuebles en arrendamiento 

inició formalmente sus labores el 6 de enero de 1984. procediendo 
a analizar las m..:t!ve iniciat..!::e.s en relación con la materia 
inquilinaria que se encontraban pendientes de dictaminar. 

Dicha comisión acordó celebrar reuniones de trabajo 

con diversos organismos relacionados con la materia de vivienda 

para arrendamiento. Para tal efecto determinó solicitar, que los 
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participantes presentaran por escrito sus puntos de vista en 
relación con el siguiente temario: 

Proposiciones especificas para la regulación del 
precio de la vivienda en arrendamiento. Renta inicial e 
incrementos. 

- Proposiciones especificas para la regulación juridica 
entre arrendador y arrendatario de la vivienda en arrendamiento. 

- Participación del Estado en la cierta de la vivie~de 
en arrendamiento. 

- Relación de los organismos financieros estatales y el 
crédito para la vivienda en arrendamiento. 

- Proposiciones para incrementar la oferta. de vivi~ndas 
y vivienda propia. 

Proposiciones relativas a 
arrendamiento sujeta a rentas conjeladas. 

- subarrendamiento 

la vivienda en 

Participación de la Procuradirla Federal de la 
Oeí~tu:ia Jt:::l cc:::;~~d.~= p~!"~ 1 t=t ágil conciliación de las 
·diferencias entre arrendador y arrendatario. 

- Estimulos Fiscales deseables para la inversión en 
construcción de vivienda en renta. 

La Comisión celebró también reuniones de trabajo con 
los siguientes organismos: 
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-confederación Nacional de Inquilinos y Colonos 
- Colegio de Sociólogos de México 
-coordinadora Nacional de Movimiento Urbano Populra. 
- Colegio de Ingenieros civiles de México. 
- Cámara de Propietarios de Inmuebles de Distrito 
Federal A.c. 
- Unión de vecinos de la Colonia Guerrero 
- Junta de vecinos de la Colonia Buena Vista. 
- Colegio de Contadores Públicos. 
- Cárnarn Nacional de la Industria de la construcción 
- Asociación Mexicana de Estudios para la Defensa del 

Consumidor A.C. 

- Federación de Colonos e Inquilinos del Distrito 
Federal. 

- Frente de Inquilinos de México 
- Ir.stituto de Investigaciones Jurídicas de la 
- U.N.A.M. 
- Colegio Nacional de Sociólogos 
- Congreso del Trabajo 
- Uní versidad ;,utónoma Metropolitana, 
- Colegio Nacional de Economistas. 
- Asociación Mexicana de Profesionales Inmobiliarios 

ciudad de México, A.C. 
- Cámara Hacional de Comercio de la Ciudad de México. 
- Universidad del Valle de Mexíco. 

Industriales de la •:ivicnda A.C. 
- Unión de Instituciones de Asistencia Privada, A.C. 

Asi mismo, la Comisión sostuvo entrevistas de trabajo 
con los tit:..:ln:-c::: de: 

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia 
Secretaria de Hacienda Crédito Público. 
Departamneto del Distrito Federal 



INFO?lAVIT 
FOVISSTE 
FOHHAPC 
FOVl 

La comisión llevo a cabo un análisis de la vivienda 
promovida por el Sector Público de la incorporación de la 
fracción XII al articulo 1~3 constitucional, que determina el 

compromiso de los patrones a aportar el 5 ! del monto de los 
salarios pagados a sus trabajadores, para formar un fondo 
nacional de vi•Jienda a fin de constituir depósitos en favor de 

sus trabaJadores y 1::s:u~!c~er un sister..a de financiamiento que 
permita otorgar a éstos crédito barato y suficiente para que 
adquieran en propiedad tales habitaciones. 

proponer 
Co~o resultado de los estudios, 
a la Soberania de la Honorable 

la Comisión acordó 
Cámara de Diputados 

diversos proyectos de rr.odificaciones al Derecho común vigente en 
el Distrito Federal, con objeto de tutelar y proteger a los 
arrendatarios, y al misrr,o tiempo armonizar los derechos de éstos 

y de los arrendadores con el propósito de conseguir mayor equidad 
en la relación juridica que se establece por ,_,irtud del contrato 

de arrendamiento de fincas para habitación. 

Por otro lado la Comisión señalo la necesidad de 
estimular la inversión de los Sectores Públicos, Social y Privado 
)Ylra arrendamiento; con tales propósitos se estudiaron diversas 
alternativas para reforrr.ar o ad1ciondt e:1t:-c :::t:-os nrdenarilientos 

legales, los siguienLes: 

-El Código Civil para el D.F. 

-El Código de Procedimientos civiles para el D.F. 
-La Ley Otgá~i=~ de los Tribunales de Justicia del 
Fuero com~n del D.F. 
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-La Ley del Instituto de seguridad y servicios 
Sociales de los Trabajadores al Servicio del Estado 
-La Ley Federal de Protección al consumidor 
-Ley sobre el Régimen de propiedad en condominio de 
inmuebles para el. D.F. 
-La Ley de !lotariado del D.F. 
-La Ley Federal de Vivienda 

-La ley de obras Públicas 
-La ley de Desarrollo Urbano del D.F. 
-El Regla~ento de Construcciones del D.F. 
-Ley del impuesto sobre la Renta 
-Ley de Ingresos de la Federac1?n 

E!=: ha:;ta ~l 17 r:ie diciembre de 1984 en que la comisión 
Especial, for~ada para el estudio de las iniciativas que mencion~ 
con anterioridad, presenta para su primera lectura el proyecto 

para debate en el seco de dicha Camara siendo el siguiente: 

PROYECTO DE DECRETO QUE DEROGA, MODIFICA Y ADICIONA 
DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, 
DEL TITULO ESPECIAL DE LA JUSTICIA DE PAZ, DEL CODIGO DE 
PROCEDIMIEN?OS C!'!ILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY 
ORG~.NICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO COMUN DEL 
DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY DEL lllST!TUTO DE SEGURIDAD Y 
SERVICIOS SOCIALES DE LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO, DE 
LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, DE LA LEY DEL 
HV7M,¡ft~G ::::~ !)!~'!'?.!'l'f\ FF.OF.RAL, DE LA LEY DEL DESARROLLO URBANO 

DEL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY DE O!lRAS PUBLIC~.S, QUE ESTABLECE 
U!l REGIMEN DE EXCEPCION A LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD !::ti 

CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y QUE ESTABLECE 
ESTIMULOS FISCALES. 

Durante la sesión de presentac1on dei ?royt-cto da Dc~:::eto 

que r.os ocupa se dijo que: El Decreto entrará en vigor al dia 
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siguiente de su publicación en el Diario Oficial de la 
Federación. Dejándose constancia del Proyecto de Decreto se 
continuó su discución en la sesión del dia siguiente. 

El dia 18 de dicie~illre de 1984, el Presidente de la Cámara 
de Diputados manifestó, se abría a discusión en general el 
Proyecto de Decreto de Reformas y Adiciones a diversas 

disposiciones relacionadas con la vivienda; abriéndose de igual 
modo el registro de oradores, haciéndo uso de la palabra el c. 
Diputado campos 'lega .:;uan del Partido Popular Socialista, quien 
manifestó: 

" ... De acuerdo con el proyectio de inicia ti va de Ley de 
Defensa del Inquilino de fecha 7 de noviembre de 1978, 
se proponia que fuera el Estado el encargado de fijar 
las rentas y quiere saber esta fracción parlamentaria 
cuáles fueron las razones para no incluir en las 
reformas propuestas a los diversos ordenamientos, las 

que facultan al Estado para fijar el monto de las 
rentas, ya que a juicio de los que integran esa porción 

parlamentaria es esencial esta situación"(53) 

Haciendo uso de la palabra el c. Diputado Pifia Olaya 
Mariano, expresó lo siguiente: 

" ... si se analizan las facultades del Congreso de la 
Unión, se encontrarán que la Constitución no nos ha 
otorgado la facultad de legislar en materia de vivienda 

y mientras el régimen juridico politice constitucional 
que existe en México no se transforme, el Estado no 
debe abrogarse facultades que no tiene". (54) 

(53) Diario de los Debates de la Cámara de Diputados LIII 
r.0";~1~;. 11 ,..::r. No. 12 !pág. 1.} 
(54)-ici~~:- (pág. 5) 
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En contestación a la intervención anterior cabe destacarse 

dentro de los debates, la intervención del c. Diputado Jardón 

Arzate Edmundo, quien nos dice en relación a lo que toca a las 
reformas al Código Civil, que: 

ºeste conjunto de disposiciones se recoge de la demanda 

alquiler sean de orden público este tipo de contratos, 
todas esas cláusulas de renuncia no podrán estar ya más 
contenidas en lon nuevos contratos. Asimismo se propone 

si€!ndo obligatoria para a:nbas pa:::-tes por un años y 

prorrogable por dos años más, si así lo desea el 

;._¡1qü.1.~~i1v, 1...1.;11 lu 4ue rt:tipecta a 1a t1Jac1on de las 

rentas por parte del Estado, el c. Diputado Piña Olaya 
se equivoca puesto que el Estado si tiene y puede con 

este rúgirnen j ur i.dico, la facultad para poder 

intervenir ta~bién en la fijación de precios de renta 
inicial, puesto que el Estado la tiene para fijar 
precios topes a muchas otras r~laciones económicas 

comerciales, usi como a rn·Jchas Gtras mercancías y la 

relación de arrendador-arrendatario es una relación de 
comercio, aunque se diga lo contrario. Si hablamos de 
justicia social se trata de obligar a los arrendadores 
a sacrificar parte de su ganancia para ser menos 
injustos con quienes no poseen vivienda en nuestro pais 
a pesar de que constitucionalmente todo mexicano tiene 

der~cho a Ullü vivienda digna y decorosa"(SS) 

La intervención del c. Diputado Gonz<iiez Magallón Humberto, 

refleja el interés de la salvación de la clase trabajadora, pueto 
que die~! 

(55) Idem. (pág. 85) 
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tt ••• en el marco de una profur.da crisis eco:i.órnica que 

afecta primordialffie~te a la clase t~abajadora es 
evidente el proble;;:a que t>adece el ;'..!eblo en ::-.ateria 

inquilinaria y que precisar:-.ente pa:-a resol ver este 

probler.~ tan serio se !.r.tE:gró esta co;..is:ón, por que la 

cuestión inq1lilinaria requiere resol·1erse er. fa'lor de 

los trabajadores y no tratando de armonizar 

intereses"(56) 

El c. Diputado Ra:c.irez cciellar Héctor, representante del 
Partido Popular socialista sos~uvo: 

"Jamás se tu'lo la intención de crear y prorr.ulgar una 

independientemente de eso en este mo:nento se ventilan 

cuestiones a las que no podlan retractarse de 

intervenir y por lo que respecta al Código civil, a lo 
que se dice: "En prir..er lugar se reconoce que la 

legislación ir.qulinaria es de orden pl:blico e inte~és 

social, pero se sig·.rn r.:ar:teniendo er. el :narco de la 

l~gislttc.:lün c.i..vl~, e :0 qut: €!5t€: pa:-:.iCv ;:-,11:;.if!.c:::ta q~e 

por razones jurídicas históricas y políticas es 

conveniente que la legislación inquilinaria al dársele 
el carácter de interés público, de orden público e 

interés social debería estar contenida esta legislación 
en una ley de orden público y de interés social que no 
estuviera oentro ae1 coaigo civii':(:uj 

Al tornar de nueva cuenta la palabra el c. Diputado de Piña 
Olaya Mariano advierte que: 

(56) Idern. 
(57) Idern. 

(pág. 92) 
(pág. 85) 
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" El primer párrafo de las modificaciones al Código 

Civil por concenso de todos los g:-upos parla:::enta!'.ios, 

se ofrece diciendo que las normas sobre arrenda~iento 

de vivienda para habitación son de orden público e 

interés social y po::- tar.to irrenunciables, en este 

punto todos los integrantes de la co~isión obtuvireos el 
concenso de tutelar y proteger !a 

relación jurídica; es decir que 

diario que se dá hasta la fec~a, 

parte débil en esta 

frente al fenómeno 
según el cual 1 os 

arrendadores irr.~onen al ur:endalario la renuncia de 
toóoH los beneíicios estao1ec.!.dos en el Cod1go Civil, 

la comisión con~ideró por ~~ani~idad, que por pri~era 

resolución cc~o tósis j~ridica deber!a ser precisa~ente 
esa; dar lu calidad de arde~ público a las 

disposiciones sobre a:-rendarnient.o de vivier:das para 

habitación; esto quie!"e decir que las normas aün cuando 
estén en f.d Código Ci ·:i 1, se convierten en 
irrenunciables y que lo que en este capitulo se dice se 
tendrá que cumpli.!" quiérase o no por las partes de la 
relación jurídica 'i que en lo sucesivo no sera posible 
que el ar~endado:- abuse de la debilidad del 

arrendatario''(SB) 

El e.Diputado Parcero López José precisó: 

"Es importante ubicar este paquete inquilinario, 
básicamnete el artículo lo. ciP.1 nPrrPt-n '111iio iio~ iiol 

Capitulo IV dentro de un marco eminentemente 
Constitucional, en el que se garantizan los Derechos 

sociales y en el que el Estado con base en la rectoría 

econom1ca, t1e~e las posibilidades de coincidir el 
desarrollo nacional, por ello se considera que la 
iniciativa de referencia es una fiel respuesta a su 
Capítulo !'/, a esos derechos que el pueblo ha demandado 

(58) Idem. (pág. 107) 
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a través de 1a historia; por considerar esas normas de 
orden público e interés social, auto~áticamnete cae en 

su carácter de irrenunciables y el :::ipe:-io de la ley 

práctícarr.nete obliga a las partes sometiéndolas 
reclprocamente. La existencia de los tribunales 
especiales del arrendamien:o y 

pc:-rr.i te garent izarle al inquilino 

por los aflos que le marca 

arrendamiento"(59) 

el orden juridico 

una vida tranquila 
el contrato de 

U::~ •.•e:: que fufa discutido el proyecto de Decreto que nos 

ocupa, se sometió a la votación de los mierr.bros de la Cámara, se 
computaron 307 votos en pro y 17 en contra, teniéndose por 

aprooaóo eo ¡u ye;-.~:-.:;! i" ~~ le~ r~r-t- ~ r.:;1 n:- di.cha P!'OYP.CtO de 

Decreto. 

Con la aprobación realizada por la Cámara de Diputados en 
el periodo ordinario correspondiente a la LII legislatura. Este 

pasó al Senado para su aprovación en fecha 18 de diciembre de 

1984; 

En la sesión pública ordinaria celebrada el 28 de diciembre 

de 1984 en al Cámara de Senadores, habiendo una asistencia de 

sesenta ciudadanos Senadores para constituír quórum se pasó para 

turno de análisis a esta H. Cámara de Senadores la Minuta con 

Proyecto de Decrteto de reformas y adiciones a diversas 

dispocicioncs relacionadas con inrnueoies en aLt::m.latt'ti&ttto, 

aprobadas por la Camara d" Diputndc~. 

Despu~s de onnlizar el Proyecto de Decreto por los 

ciudadanos Senadores se procedió a la discución del mismo, y 

haciendo uso cie la vuz el c. Sc~:!dC!' PalaC"ios Alcacer Mariano 

manifestó que: 

(59) Idem. (pág. 115) 
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"El dictamen a discución fundarrienta las propuestas de 
reforma y adición a catorce ordenamientos juridicos que 
tocan perpendic•Jlar o tangencialmente la situación 

juridica del arrendamiento de in:nuebles para 

habitación. Se procura que los preceptos del Capitulo 

IV I Titulo sexto de la Segu"dª ?arte del Libro !V del 

código Civil, requler. el fenómeno con las 

caracteristicas de ser di::;?Dsiciones de orden público e 
interés social y consecuentemente irre~unciablez; se 
,.r,::tablece &l principio de durc1ción rninima en la 

vigencia de los contratos, a !a vez de dar un tope al 

monto de la5 rentas en ba::;r.: al h1cr~~rnento experii:.en':ado 

que la renta deberá e!;ti~ularse en rr.oneda nacior.al, que 

los contratos se otorgarán por e~crito y se registraran 
ante el Düp¿1r'>J.r."ento del Dir;tri!::o Federal, y se 

reconocen al l~q~ilino los derechos de preferencia para 

la recontratación del inmueble, asi como del tanto para 
el supuesto de que el propietario deseara vender la 

tinca en cu~~Li6r1. 

En materia adjetiva se estoblece la instancia 

conciliatoria como acto procP.sal obligatorio previo al 
juicio, y se recoge el p~incipio de oralidad como base 
del procedimiento, al tiempo de restringir la 
competencia oe 105 .;u¿y<l•.iv~ de r.::.::, i~~!.~iimrlnlP.~ que 

conozcan de les r::ontrnverc ias que se suci ten en esta 

materia, creándone para efecto los Juzgados del 
Arrendamiento In~obíliario. 

Se d.:'! ':Qf"pPt_r-rncia a la Procuradurla Federal del 

Consumidor para que proteja los derechos del 

arrendatario y recuperar los pagos excesivos de las 
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rentf'.ls legalrnentt convan!c~s¡ ~t- ~S':Zi!:lcce !..!!1 rPgimen 

de excepción para facilitar la conversión de inmuebles 
arrendados en inmuebies eP. condo;71inio sin necesidad de 
licencia, autorizaciones o permisos adicionales y se 

simplifica la trar;,ito1oqia ad::únistrativa para la 

obtención de licencias de co:>strucción de viviendas de 

interés social destinadas al arrénda~ie~to exentándolas 
del pago de todo Cerecho se prevee el otorga:;;iento de 

certificados de promoción fiscal, equivalentes al 
quince por c.:..er1'tv del ,_..,} nr de :!.os materiales 

utilizados en la coi;truc~ión; se dan beneficies a la 

enagenación de inrr.uebles c'...lando el importe de las 

operaciones se destin~ a la construcción de nuevas 
viviendas u~ t:.;;:: ~e-dln e interés social para 
arrendamiento, quedando exentas del pago del Impuesto 
Sobre la Renta; y se aumentan considerable:r.ente los 
estimulas tisca les.·'\ 60 i 

Toda vez que no hubo mayor discusión se torno la 

votación y aprobado en lo general y en lo particular por 55 votos 
pasó al ejecutivo de la Unión para los efectos constitucionales. 

Este fue publicado con fecha 7 de febrero de 1985 en el 
Diario Oficial de la Federación, quedando co;;,o a continuación 

transcribo: 

Decreto de reformas y adiciones a diversas 
disposiciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento. 

Al margen un .5ello con el escudo naciuucil, que C:ici?t 

Estados Unidos Mexicanos .- Presidencia de la República; 

(60) Diario de los debates de la cámara de Senadores" LII 
Legislatura At\o lli. TuiítU I!!. N~. 4fi. 984. {pag. 5.) 
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MIGUEL DE LA MADRID HURTADO.; a sus habitantes sabed,: 
Que el H.Congreso de la Unión se ha servido dirigirme 

el siguiente: 

DECRETO: 
"El Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, decreta: 
REC'ORMAS Y ADIC!O!lES A D!'.'ERS!-.S D!S?OS!C!OHES 

RELACIONADAS CON INMUEBLES EH AP.<lENDAMI E?ITO. 

ARTICULO PRIMERO.- Se reforma el capitulo IV del 

civil para el Distrito Federnl y el Artículo 3042 del mismo 
ordenamiento para quedar como sigue: 

"CAPITULO IV" 

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la 
habitación. 

Art. 2448. - Las disposiciones de este capitulo son de 
orden público e interés social. Por tanto son irrenunciables y en 
consecuencia, cualquier estipulación en contrario se tendrá por 
no puesta. 

Art.2448-B.- El arrendador que no haga las obras que 
ordena la autoridad sanitaria correspondiente como necesa~ias 

para que unü loc~lidud sea habitable e higiénica, es responsable 

de los dafim; y per¡u1cios que los inquiiinos sufren por esa 
causa. 

Art. 24'18-C. - La duración mínima de todo contrato de 
arrendamiento ele .tincas uroanas dest.inadas a la haU.i Ldciúu, St::Ld 

de un año forzoso para arrendador y arrendatario que será 
prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos años más 



siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las 
rentas. 

Art.2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos 
convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos. 

Art. 2448-D.- Para los efectos de este capitulo la 
renta deberá estipularse en moneda nacional. 

La renta sólo podra ser incrementada anualmente; en su 

caso el aumento no padrá exceder del 85i d~l incremento 
porcentual, fijado al salario mínimo general del Distrito 
Federal, en el al"m en que el contrato se renueve o prorrogue. 

El arrendatario no esta obl1gaao a µdyut ~ü ~c~ta ~ino 

desde el dia que reciba el inmueble objeto del contrato. 

Art. 2448-F.- Para los efectos de este capii:uio .,¡ 

contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de 

esta formalidad se imputará al arrendador. 

El contrato deberá contener cuando menos las siguientes 

estipulaciones: 

I.- Nombres del arrendador y el arrendatario; 
II.- La ubicación del inmueble; 
III.- Descripción detallada del inmueble objeto del 

contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta para 

el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan. 

V.-La garantía, en su caso; 
VI.- La mención del destir.o habitacional del inmueble 

arrendado; 
VII.- El término del contrato; 
VTTI.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario 
contraigan adicionalmente a las establecidas en la 
Ley. 

a: 



Art. 2448-G. - El arrendador deberá registrar el 
contrato de arrendamiento ante la auto~idad competente del 
Departamento del Dist.r i to Federal, una vez cumplido este 
requisito, entregará al arrendatario una copia registrada del 
contrato. 

El arrendatario tendrá acción para demandar el registro 
mencionado y la entrega de ld copi~ del ccn~ratc. 

registrar 

Igualmente 
su copia 

el 
del 

arrendatario 

contrato de 
tendrá derecho 

arrendamiento ante 

para 
la 

Art..- 2448-H El arrendamiento de fincas urbanas 
destinadas a Ja habitación no termina pur J,.a '*'""'"ª·-.... del 

arrendador ni por la del arrendatario, sino por los motivos 
establecidos por las leyes 

Con exclusión de cualquier otra persona, el o la 
concubina, los hijos, los ascendientes de línea consangulnea o 

por afinided del arrendatario fallecido se subrogarán en los 
derechos y obligaciones de éste en los mismos términos del 
contra.to, siempre y cuando hubieren habitado real y puramente el 

inmueble en vida del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el párrafo anterior a 
l~s pPr~nnns que ocuoen el in~ueble como subarrendatarias, 
cesionarias o por otro título sernejuntc que :10 sea la situación 

prevista en este articulo. 

Art. 2448-! Para los efecLos de este c~pitulo, el 
arrendatario, si está al corriente en EÜ pago de las rentas 
tendrá derecho a que en igualdad de cond1c1ones se l~ p1~fiara a 
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otro interesado en el nuevo arrendamiento.del 

tendrá ·derecho del tanto en caso de que el 
-vender la finca arrendada. 

inmueble. Asi ni.l.smo . . ,,·,., .-

pr.opietario · quierá 

Art.2446-J.- El ejercicio del derecho del tanto se 
sujeta a las siguientes reglas: 

I.- En todos los casos el propietario deberá dar aviso 
en forma indubitable al arrendatario en su deseo de vender el 
inmueble, precisando el precio, 
modalidades de la compra-venta. 

términos, condiciones y 

JI.- El o los arrendatarios dispondrán de quince dias 
para notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de 
ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de 

III .- En caso de que el arrendador cambie cualquiera 
de los términos de la oferta inicial estará obligado a dar un 
nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir 
de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de quince días para 
efectos del párrafo anterior. si el cam~io se refiere al precio, 
el arrendador sólo esta obligado a dar ese nuevo aviso cuando el 
incremento o decremento del mismo sea más del diez por ciento. 

IV.-Tratándose de bienes sujetos a reg1men de propiedad 
en condominio se aplicarán las disposiciones de la ley de la 
niateria. 

V. - Los i:otarios deberán cerciornrse del cumplimiento 
de este articulo previamente a la autorización de la escritura de 
compre. venta. 
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VI.- La compra-venta y su escrituraclón realizadas en 
contravención de lo dispuesto en este articulo serán nulas de 
pleno derecho y lc3 notarios incurrirán en responsabilidad en los 
términos de la Ley de la materia. La acción de la nulidad a que 
se refiere esta fracció:1 prescribe a los seis r.leses contados a 

partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realización 
del contrato. 

En caso de que el arrendatario ~o dé el aviso a que se 
refieren la!:> fracciones II y I!l de este articulo precluirá su 
derecho. 

Art. 2448-K El propietario no debe rehusar como fiador 11 

una persona que reúna las requisitos exigidos por la ley para que 
sea fiador. 

Tratándose del arrendamiento de viviendas de interés 
social es potestati 1.ro para el arrendatario dar fianza o sustituir 

esa garantía con el depósito de un mes de renta. 

Art 2448-L .- En todo contrato de arrendamiento para 
habitación deberán transcribirse integras las disposiciones de 
este capitulo. 

Art. 3042. - Se adiciona el articulo 3042 del Código 
vigente para quedar como sigue: 

I .- ............. • ....... . 

It.-., ....... ;,,,, ..... . 
I-II .--.-; .-.-. ~-., •... -•.• -:-:-•. - -

rv.- .................. . 

"No se inscribirán las escrituras en las que se 
transmita la propiedad de un inmueble dado en arre~da~ic~to, ü 
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menos de que en ellas conste expresamente que se ~.nnplió con lo 
dispuesto en los articules 2448-I y 2448-J de este código en 
relación con el derecho del tanto correspondiente al 
arrendatario". 

TRAllSITOR!O PRIMERO.- Los contratos celebrados con 
anterioridad a la prowulgacíón del presente decreto continuarán 
en vigor respecto al té~~Jno p,actado por las partes. 

ARTICULO T?J>.!IS!TOR!O 
U!HCO.- El presente decreto entrara en vigor al dia 

siguiente de su ~'.!bl:cc.ci6n en el Diario Oficial de· la 
Federación. 

H<i~i::::, üht.dto Federal a 28 de diciembre de 1984. 

Rúbricas. 

Una vez que se ha tratado el origen y las razones que 
tuvo el legislador para la creación del el Decreto transcrito. en 
el que se encuentran las dispociciones 2448 y 2448 c motivo del 
presente trabajo, es necesario destacar: 

Que en materia de Arrendamiento las únicas 
disposiciones que se elevaron a categor1a de normas de orden 
público e interés social son aquellas que contienen en el 
Cápitulo IV del Titulo VI de la Segunda parte del Libro Cuarto 
del Código civil. 
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- EFECTOS. DE. LA PRORROGA LEGAL ?ARA ARRENDA.'UENTO DE; CASA 

HAB!TAClOll E!l EL D.F. 

!. Consecuencias de la aplicación del Decreto de 24 de 
diciembre de 19~8. 

Dentro de las consecuencias del Decreto que nos ocupa 
tratare primera~ente el efecto que lB p:odujo a los particulares 
que proporcio~aron su f~erza económica a fin de construir 
viviendas que sirvierar. para darlas en arrendamiento y con ello 

lograr una segurid3d en su inversión. 

En razón de q;,;e el a:-renc!amiento de inr.'luebles 

::-.::::i~;iDt"'•o'l1:::e::~~ había const.ituido una actividad comercial que 

rep!'esentaba una segur !dad econom1ca., 17.~=~=~ f-Pr!:cnas que 

habiendo obtenido por ~edio de su fuerza de trabajo los capitales 
necesarios para la construcción de inmuebles invierten en estos a 
fin de darlos en arrenda~iento y obtener las utilidades que les 
proporcionaban en muchos casos una seguridad económica para su 
vejes. 

Por lo tanto el Decreto de 24 de Diciembre de 1948 
provocó que infinidad de arrendadores se sintieran despojados de 
los bienes que adquirieron con el esfuerzo de su trabajo y que 
representaba en muchos casos la ilusión que los motivo a 
trabajar. 

~h consecuencía la respuesta de los particulares qu~ ~v=!:~ 

dedir:ar sus ca pi tales a la construcción de viviendas en­

arrendamiento fue el abstencionismo, lo cual se hace patente 

cuando con el auge econom1co que se tiene en nuestro país con 

r.:otivQ di> la seour.da guerra mundial los in'Jersionistas observando 
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la ba-ianza- tan declinada en contra de sus intereses se negaron a 

seguir intervinier.do en r.-.atería de construcción. Lo anterior lo 
denota, Federico Gertz Manero, al decir: 

" •.. al iniciarse la inflación con mativo de la Segunda 

Guerra Mundial probablemente se hubiera inclinado la 

construcción de habitaciones a fin de aprovechar la 

corriente de dinero que generaría el auge bélico pero 
el decreto de Ccr.:;c!uc:ór •... · . .:ino a uµocd.r el panorama 

atractivo que hubiera generado en el espirit\.:. de los 

oferentes, frenando totalmente la co~strucción de 
habitaciones por lo menos del tipo destinado a ser 

De tül suerte que, aquellos inversionistas que en un 

princi¡..rlu i1ai.Ji<Hl visto como caf.1po propicio para invertir su 

dinero (en México) en el terreno de la construcción, al ver el 

surgimiento de este decreto y lo que les iba a perjudicar, 
deciden, la mayorla de ellos, llevarlo a invertir en otros paises 

o en otros sectores en donde el Estado no les ponga tantas 

limitantes, lo que redt.:;,dó no sólo en una carencia de fuentes de 

trabajo sino también de casas habitación qt.:.e sirvieran como 

morada a aquellas que carecian de una propia y que además 
contaban con muy pocos ingresos, luego entonces Federico Gertz 

Manero señala al respecto: 

11 
••• el decreto no sólo surtió el efecto de detener los 

precios de las rentas y mantener habitación cara los 
que en ese mor.:cnto diGfrutüban de dicho satis factor, 

sino que vino a crear un desaliento particularmente por 

la poca seguridad que ofrecia la inversión."(62) 

(61) Gertz Manero, Federico "La Vivienda Congelada en ~l D.F. 
México D.F. Porrúa S.A. pág.-41 
(62) Idem. (pág. ~l) 
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A ~yor abundamiento señala el mismo autor: 

" ... , no sólo se r-est6 la poca inclinación de 

inVersionistas a destinar su ahorro a este satisfactor, 
sino que los propietarios de in~uebles destinados a 

arrendamiento no •:ol•:i.eron a !"ealiza: las erogaciones 

indispensables para man':.~~er los 
condiciones de "er habitados."(63) 

inmuebles en 

Respecto de 3..as conseci..;e:i.c1as del Dec~eto que nos 

ocupa producidas a :os a:-re:idatarios (ir.qui linos), estos 

benef.!.ciados con el decre':.o que nos ocupa obtienen una ?:iqueza 

ajena que a sus d~eños les cosr.n -:!:f:':':: :=e: c0nst.ante ahorro para 

d~spues invertirlos e~ casas rentables con el objeto en muchos de 
los casos de asegurar la habitación y aL .. mentación de personas de 

edad avanzada '] 1.:12 :..:!', ~ ~ ~ ~-::!'!d:: ... u::. .i:-.aem:-:izaciones de haber 

trabajado casi toda s:.: vida finalr.1e:1~e a través de un decreto se 

les priva del de~~ct.o qLle tenian a disfrutar de lo suyo para que 
el beneficio de otros, que si bien requerian de un lugar para 

vivir por medio de un Decreto ya :io t.enian que trabajar por el. 

Otra consecuencia que produjo la aplicación de este decreto fu'3 

la r.iala condición e:1 q-...:.G ·.;iv~n hoy en dia los arrendatarios, que 

en lugar de haberse visto beneficiados con él, los ha llevado a 
tener que soportar las condicione¡; en que se encuencran los 

inmuebles sujetos a este ré,gimen ya que todos aquellos que tenian 
inmueble en arrendamiento se olviden de ellos, ya que no reditúan 

el ir a cobrar rentas demasiado anacrónicas y rnuchn "'~~'='= t:!. 

invertir ,:in ~-::¡;.::-ü.c.;.um:s que para segui!:" cumpliendo con su fin 

necesite el inrnueb1 e. Por tal l'i\Oti va, Federico Gertz Manero, 

considera: 

(ó3¡ Idem. (pág~26.) 
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"es inconveniente y antisocial el Cecreto de 
referencia, pues los edificios y vecindades con rentas 

congeladas han sido prácticamente abandonados en cuanto 
a reparaciones y a rr.ejoras por parte de sus 

propietarios y han degenerado sus localidades en 
habitaciones inf~ahur:;a!1as en un gran número de 
casos•. ( 64) 

Por o~~o lado, en nuchas otras ocasiones existen 
viviendas en donde sol~mente unos cuanto5 pagan rentas inferiores 
a trescientos pesos, y otros tantos ar-rendatarios por se. 
necesidad, se ven obligados a vi ·:ír en las mismas condiciones que 
los que gozar. ce renta congelada y pagando por ello precios más 

elevados. hl respecto el Lic ?.aman Súr.c~ez Medal senala: 

"La vigencia =~ ~~te último Decreto de 1948, resul~a a 
la fecha notoriamente injusta e incuü· . .-.:;~l~r:~e. tnjusta, 
porque implica un tratamiento desigual a personas que 

se encuentran en situaciones similares, pues en un 
mismo edificio o vecindad se hallan inquilinos con 

rentas congeladas muy bajas y a la vez inquilinos con 

rentas mucho más al tas y cuyo monto puede fijarse 

libremente; y aUtrr..i!: los propietarios de fincas que 
dieron en arrendamiento sus departamentos o locales 
hasta 1946, reciben un tratamiento legal muy diferente 

al de los propietarios de fincas rentadas después de 
esa fecha."(65) 

Otra consecu.,;.c:.~ '!Ue produjo la aplicación del­

multicitado decreto consiste en lesionar la prop¡6c~1 privada al 

limitar a todos aquellos inversionistas en el uso, goce y 

(64) Idem.(pág.225)Idem. 
(65) Z<ir!!:'h~z Medal, Ramón De los contratos Civiles "Teoria 
General del contrato. Contrato en especial. Registro Público de 
la propiedad, ?a. ed. México Edit. ?orr~a, 1984 pág. 225. 
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dis!rutce que implica el derecho de propiedad, ya que como es 

sabido, las rentas que producen un bien inmueble constituyen sus 
frutos civiles, de tal suerte que, al no permi~ir incrementarlas 
y mucho menos dar por concluido el contrato de arrenda~iento se 
lesionan los atributos derivados de dicha derecho real, al 

respecto seftala el Lic. ~uis Octavio Tovar Espinoza: 

"Se lesiona la institución df::' la propiedad privada 

porque no so1ame;ite se twce .nugot.orio el derecho de 

propiedad, sino que incluso se retrae el interés del 
inversior.ista o posiblé inversionista en la fabricación 
de habitaciones de caract.er L~~t~~!~, lnqrando con ello 
aumentar un dano social del que se pretendió aliviar 

di,_·t-,1:-:do m~didas protuccionist.as para la parte débil 

considerada socialr.iente, estas t!!I t.:::..c:-:.::. !"~~Ca han 
i~pedido el desarrollo urbano en condiciones económicas 

mós benignas.• (66) 

Por otro lado al observar el inversionista que ya no 

conviene aplicar sus: ahorros en casas que sirvan para rentar 

tiende d rctira~se del mercado y lleva dichos ahorros a otros 

sectores donde cree que si puede obtener beneticios que, tal vez, 
por sus condiciones en que se encuentre le sirvan para ir sobre 

lle·11rndo su situación. 

Y aquellos inversionistas, que una vez invertidos sus 
ingresos tm l;;.~:.=c!::.!~~ rP.ntables se vieron afectados por las 
di~ersas medidas que congelaron las rentas y prortvyür~~ ;~ 

terminación del con":.rato, dejan de preccupar;:;c pO!" el estado o 

condiciones en que se encuentre el bien arrendado, presentándose 
de esta forma un incumplimiento de hecho respecto de sus 

(66) Tovar Espinoza, Luis octavio : La prórroga de los contraLus 
de arrendami en+.:o daña a 1 a propiedad privada: Tesis Prof. l~éxico 
Guudalajara Jal. U.A.G. 1973. póg. 58. 

91 



obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento. Federico 
Gertz Manero, senala: 

"Las posibilidades de obtener un rendimiento razonable 
son nulas, si bien puede presentarse el caso que la 
inversión se merme, como indudablenente es la realidad 
de muchos arrendadores, pues si a lo anterior afiadirnos 
que durante los anos de vigencia de la "congelación" 
los gastos propios dél rr~n:er.i~iGi.~C del bien, han 
aumentado conforr.e al respecto de los satisfactores 
lo han hecho ... , ve:nos como en un número importante de 
tenedores de fincas para alquilar, sujetas a 

les autoriza y ni siquiera rembolsan las erogaciones 

que por los motivos arriba apuntados tienen que 
realizar."(67) 

A mayor abundamiento señala el Tratadista Roberto 
Ocadiz en su obra "Rentas Congeladas": 

"Es inadmisible arreglar esas viviendas ruinosas, el 
simple cambio de un techo cuesta .•. , el piso, otro 
tanto, aparte puertas, ventanas, etc. y esto de una 
sola pieza, falta lo demás que ocupe la vivienda de 
$10.00 ó $15.00 de renta mensual"(68) 

Resulta claro entonces que este Decreto es oponible al 
cumplimiento de las obligaciones del arrendador y necesariamente 
quien va a sufrir las consecuencias de esto va a ser _el 
arrendatario, que verá como, dia a dia que pasa aquello que 
sirvió como morada hoy ha llegado a constituir una vivienda en 

(67) Gertz Manero, Federico. Ob. Cit. pág. 43) 
( 6B) oca di z Roberto: "Rentas Congeladas" Ruina de la Inversión 
urbana .Perjuicios para Inquilinos y Propietarios. Fomento de 
actos delictivos. 2a. Edit. 1959 pág. 10. 
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donde la mayoría de las veces se vive en completa promiscuidad y 
donde aquellas familias que habitan estos lugares no tienen más 
alternativa que pasar a formar parte de grupos sociales que viven 
en condiciones poco dignas. 

Esta situación fue provocada, quizás, por ellos mismos 
ya que al no pagar mayor cantidad por concepto de rentas, el 
arrendador deja en completo abandono lo que antes significó para 
él y tal vez para :::..: familia , una fuente de ingresos, de tal 
suerte que, quien se ve en la necesidad de practicar las 
reparaciones que dichos inmuebles necesitan es el a!":-end<lt;;rio 'l 

~ni:: !:::?".!.li.c~ al Lt!spect.o señala el Lic.Ramón Sánchez Medal: 

"lo que revela que en los contratos congelados no 
existe la obligación a cargo del arrendador de hacer 
reparaciones, sino que estas debe hacerlas el 
arrendatario si quiere continuar con el 
arrendamiento"(69) 

Y aunque hubiese tal obligación el arrendador no .. va a 
ser tan ingenuo como para después de que no recibe ingresos 
razonables de esos bienes, lleve a cabo sus obligaciones 
derivadas del contrato existente. 

i'or otro lado el arrendatario, que protegido por este Decreto y 

aco~tumbrado a no pagar lo que realmente vale lo que ocupa, por 
lo general, acudirá ante el órgano juridsdiccional a solicitar de 
él que exija a aquel arrendador al que le paga una cantidad 
ridicula el cumplimiento de sus obligaciones, ya que como he 
dicho entc3, el drrendatario, con tal de no pagar más renta, es 
capaz de vivir en las peores condiciones. Por ello, Federico 
Gertz Manero, sefiala: 

(69) Sánchez Medal Ramón. ob. cit. p. 225. 
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"Es indudable que ... el marco jurídico donde se regulan 
las derechos 'l obligacion~s d~ arrendador y 

ar?:'endat~rio, tal y corr,o se presenta, no deja el menor 
af6n que induzca al invercionic:ta a participar en "Un 

mercado en que el satic!actor a ofrecBr se ~r.c:.!e:-,trtl 

tan casti7ado 11 (?Gj 

~or otro lado, respecto de las personas que requerían 
un lugar para vivir y que no contaban con lo~ !::cd:c.s para 

comprarlo y n0 f~e:-c¡¡ Lenüt lciadas por f!1 decreto que nos ocupa 

hay que hacer notar que con la aplicación de este, düJ:,entaron los 
precios de la.e renta5 en loG contr-'.lto:; \:~ 1 ~ ::;::: .:"=:t:breron con 

poste:- ir·! .i't!.::.:! i' \:ti mucho::> caGo~.; clc una fOr"r\'.a desconsiderada. 

Por anterior considero qué ias consecuencias del 
Decreto que ne trata no favort:ció de manera general el problema 

del arrendamiento en el Distrito Federal ya que al beneficiar a 
los entonces arrendatarios de una manera absoluta auyentó el 

animo de los inverr;ioni.Gtas en est-:! :-c::-.u cumercial, provocando 

parn lQn personas carentes de una casa propia o de un 
arrendamiento cont.,inplado por el decreto en cuestión un serio 
problema. 

(70)Cortz Manero, Fedorico; Ob. Cit. pág. 43. 
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Sociológicas que acarrea la 
'prOrróge ·1eqal Ceter:7"1r.ada por el a!'ticu1'0 2".i.;a e 
_ c!e· nue·stro C6dic;o c.:. vil viger:-:.e para el D.F. 

con el obje:o Ce :=a:ar lac co~sec~encias Sociológicas 
que ocasionó la prorroga lt-c;ai :;:o~ivo del prese:it:e trabajo, 

co~enzare di·1idiendo estas e:; los s,ig·...:ie:r::.es grupos: 

a) Los a==endado=es. 
C) Los a=re~da:arios. 
O) Los in·:err;i_o:-::stas p.ri..•:ados 

E) Las persones que ~o tenieriCo capacidad 
ecor.órnica para adquirir por cor.pra un inmueble 
tienen necesidad de arrendarlo para casa 
habitación. 

Respec:.o a los arrer:daéore=s es necesario rriencio~ar a 

fin de tratar las cor.secue~cias soci~lóg!cas que pudiera causales 
la prorroga r,1cti·10 del presente traW.jo, que: es:.os ül dedi.case al 

arrendamiento como relación coreerc~al, i~virtiéndo sus capitales 
en la adquisición de bien~s in~uebles co~ e: objeto de darlos a 
otra persona en arrendamiento t=iri:icipalme:ite buscan una utilidad, 
que tradicionalmf:,!nte les representaba una seguridad siendo esta 
prt:"t:'Í5rtrr:~nt~ l1:t rt'i7.Ón para dedica=se a ella. 

~~ora bien en ese orden de ideas si bien la necesidad 
de habitación de las ciudades como el D.F. no puede ser 

solucionada por la poca capacidad económica de la mayoría de 

población, es precisamente d~bida a los bajos salarios en 

como actividad comercial presta aderr.a~ una solución, al problema 

de vivienda siendo esto una consecu~ncia, y no la razón de los 

arrendadores a dedicarse u esa actividad. 
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Las polit.-icas Gube~r..a::J=ntales con el objeto de 

supuesta~ente dar scl~ción al probler::a ael arre~derr.iento ponen en 
riesgo esta ac:.ividad co:7.f:!'cial, dej¿ndose aparer.temente de un 

lado el prohlema que i:::plicaria éesani;;-.ar al a!'rendado:- a 

continuar con esa act.i·:!d&d. le (iü.e acarrea desde luego 

repercusiones sociológicas ya q'.;e po::e precisarr.e:-;t.e en ::-iesgo a 

1as personas que no P'J<::C.en obtener- ur::a casa propia, 

Por lo ante~.:o:- la p:-o::-oga se:\alada. ~o~ el an:iculo 

2448 e acarrea pa:-a. el 1.l::-endador por- un laC:'.) la obligación de 

mantener el arrenda::üer;to paró casa r.an:::ació:-1 a pesar de 

celebrarlo por un a.no, rc..:.!::-.e!1":"'" por tres uf,os, si asi la 

decidiera el arre~Ga~ório, disposic~ón que no solo oOliga ~ 

:l~r~~7 el arrendamiento sino que no le da cer:eza del término en 
que puede disponer de sus in~u~o:c~, el ~r~e~dadnr a pesar de que 
su voluntad sea rentarlo pa~a casa habitación por un tiempo 

determinado. 

Tomando en cuenta lo 
cons~cue!1cias sociológicas que 

anterior es lógico que las 
le ocasiona al arrendador, la 

pror.:-oqa .J~tes referida tienen un efecto negati'lo ya que influyen 
directamente en estos, obligándolos a ana:i:zü!:' !.~ t:o.:iveniencia de 
continuar dedicándose a esta actividad, a fin de tratar de 

asegurar los ingresos que pe::ciben por este concepto, teniendo 

que optar por diferentes alternativas las cuales son: 

¡.~ ~e!c~minar e! pr&cio del a~rendamiento tomando er. 
cuenta que si el arrendo~arío lo prorroga pu~ ~~~ =ñ~~ mas, con 
el aumento fija do po: la Ley est.e lt:;;; ::e:. cr:rnveniente. 

2. - Optar por no rcntü.:- ~l \ nmueble si consideran la 

ncc2:.;iti;i¡ci de poder u;.:ilizarlo d~spués de transcurrido el plazo 

fijado en el contró~o. 
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3.- Considerar que si después de transc~rrido el 
ter~...ir.o del cont=ato J en su caso su pror=oga tenga la ~ecesídad 
de so!icitar de la justicia, le sea en~regado el ir.mueble por la 

oposición del arrendatario para hacerlo, :.o cual puede llevarle 

aun rr,as tie;.,po .:..nCetJer:diente:ie~':e de los gastos que esto podría 

ocasionarle. 

4.- ?.entar el in~ueble para ser utilizado con un giro 
diferente al de arrer.da:;:íento pa:-a casa habitación a fin de no 

esta: sujetos a la p!::orrcga que nos ocupa. 

5. - Opta!" por ver.der el inr:n!eble a fin de obtener 

beneficios económicos r.-:as atracti'Jos dedicando los capitales 

obtenidos en otra act.iv1dac:. 

Es c~aro en ese orden de ideas que la prorroga señalada 
por el articulo 2448 de¡ Código Civil, repercute en el arrendador 
a fin de considerar la conveniencia al dedicarse al arrendamiento 
de casa habitación. 

En cuanto a los arrendatarios, por un lado 6Stos 

obtienen una seguridad al rno~ento de contra:a~ un in~ueble para 
casa habi. tación, con respecto al t.icr;",pO q~~ est.e ha de d~rar / ya 

que el termino mínimo de el citado contrato es por un afio, 
concE:diéndoles el ar'C.icu ~o qur:! nos ocupa, la posib!.l iC.ad de 

;!!'C:!:'~;:.r Pt;P. cont!'"ato has:a por dos ai'l.os í:las paró el caso de que 

asi io desearan, prJr 1v q:..1.e h.:iy que señalar que les otorga une. 

posibilidad, suponi.endo qui:~ prestm.an la •1oluntuJ ..:h::: ar::-~:::d:!?d9Y ;;! 

no celebrar otro contrato o prorrogar este, ya que el articulo 
2448 e del Código civil vlq~ntc por.:i el D.?. 1•· otorga la 

posibilidad de contin;_io~ habitar.do el inrr.ueble por dos años rr.as, 

siempre y cuando c~~pla los requ1si~os ~eGal~~C3 ~! c!cc~c. 
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Sin er:-.bargo cabria señalar qué por ese termino ~sta 

obllqtidci a paqar el arrenda:ni,~nto con los incrementos señalados 

por :a !e.y -¡ que:: e.en p:azo colo lr: otorga uná trar:quilídad pa:a 

buceo:: otra localidad qu~ pueda hab.:.tar pero en razón de lo 

exceGivo del plazo fJl 6!: n;-ndíJtario en n:;;chos caso5 no se p!'eocupa 

por localizar otro 'JÍ'Ji .. ~rirj:J s:ir:c !;:.:e 2.l(;<..'u a (:aLu acciones pare 

del i=1mueb}(-! teníe!lC:o con~ecuencias 

?.!::!.ip~cto /1 lor. j r¡Hi._•!:"!:'!.'.:!:1!.:::.~= ;.:-:.·:údV&, l_ju...: pueden 

detotina.r !';U!; blene!; a la obtención de ingn.:so:; :rr;ediante la 

conctrucción de vi vi-:~r.d6G pata arrf:ndar.ür.:r.".:.o dr.: casa habitación, 

l~, pu:.•!!'."J-:=. :.:~::::l.::.:::;:. ¡_...-.. ;: 1.;~ atL~t.-:.ilu L44tj e ce nuestro Código 

civíl vir;f.:ntr; para el D.F acar!E:rJ para el, una inceguridad en la 

formo de ot.Jtr.!n<.:ión y tr;cupe:raci6n Ce sus cap.i tales, ya que la 

fuurte inven,;íón qut! .repn:ce:1ta la constr"Jcción de estos 

inmuubleG requiere nec~~~riamente de una clara idea de los 
tffirrnino!; que hnn de du!·or loG arrendar.iientos, a f:!.r:. de poder 

det<.:rrnirn1r r.:u cor;U.:ut;i l idad sobr<.: todo do do que la rr::n:a no puede 

Cl ... d: lt1c.n:m1.::rtlt'..tdiJ de ~r;ri :~:arwr«1 libre, y po~- o:.ro ludo los nuevos 

arrendamiento~ Gi pu~d~n ~er f ijado5 to~ando en cuenta las leyes 
de la oforta y la demanda, por lo qu~ el invet5ioni~ta interesado 
en !IJ construcción dr..! in:nuebleG para a.rrendfJ:!'liento de casa 
habitación en ~l D.F. pierde interés entre otras cosas al 
considerr'lr lo anterior, opt11ndo en lél mayoria de los casos en 

cie:;t.1nnr r.:us inqre~_;r;;--..: a otro tipo más !"'C:-'1tuble de ¡...rvducción 

distinto a!, de lü Vi\rlendd en arrendamiento, lo que desde luego 

constituye un efecto n1!qativo. 

Respecto d~ las pen>onds que no teniendo capacidad económica para 

.1cl1!11 l rir p~~::: s~~¡:::~ -..:.r. :.:.ttA~t::ü1~ y Lienen n(!ces1dad de arrendarlo 

rmr.J crisa twbitac...i.ón, el efecto !;ociológico que acarrea la 

prórroqn lf:rJal d.etr~-rrninnda por ~l arti.r.ulo 2.;49 e de nuestro 

Códiqo Cl 11il ·:igente pura el D.F. tiene 1.1n efecto negativo, ya 
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que dia a dia existe ~~yor escasez en la oferta de departamentos 
,de!;t.inados al arrendarüt:.n:--o de casa habi~ación e:i el D.P. 

teniendo que r~curr ir a :u bUcq;.;.42da d'! habi tac~ón f:n ~'Jchas 

ocasiones en la.G zar.as con~.rbadus, creando ~ayo:r probl(:mática 

social a nuestra g:-an ciudarj, pue~ r::o::-.o el artenC.ar':'.icr.~o es rr.bs 

barato en esttlS zoYJas, :u gente que e-r:ügra. del interior si: ha 

venido intcyrundo e la gran ciudad 1 gE!r:erar.dose ;,.;,n cinturón de 

r.üceria, qu~ trae, intlependiente:::entt:: del problema de 

arrendar.liento, conflictos socialos gravlsir.ios como pudiera ser, 

el consumo ~XC'"1Si 1!c,o di: r.:cr'::cios y el lnct12:r.ento en la 

delincuencia. 



!!! . U!' pro:roga QUt: t,;-vc,;;a;:-.'.! .. e-J. •~n·ticulo 2448 C de 

nuest.ro Código e::.::.! vi•Jf'."ht;._~-~c!'.'~- ~! o .. :. 

~) ¿A quien ben~ficia? 

Sier.do la intención del legislador proteger al 

arrendatario de casa habitación de una r.'.ar:era especial 1 podria 
pensarse que es únícarr.ente a este a quien ber.eficia la citada 

prorroga. 

Sin 0;..ba::-rjo roo s~ puede decír que beneficie a ~odos los 

arrendatar~os Yé. q'Je pera poder solicitarla es req; . .lisito 

indispensable que estén al corrient~ en el pago de las rentas. 

E!l ese cen~ido cab:-ia r..e:;cionar que ger:eral~en:.e lo~ 

errP,nóata:-ics t;JJt:· ··:s::á;;. al co.:-rien~e en e:: pago de sus ren:as le 

son vas convcnier: ": 
señalado en el co:-:·~:::-a~o en los términos pcctedos por lo :.a!'lto 

para aquellos inqu::ir.os que paqan run:ual~e~:e la re~ta la 
prorroga les beneficia a fin dr: .!.0pedi!'.' que él a.r:-endado:r 

pretenda celebr.fl:- ~m n~evo contrato, aumer.tar::do la rent.a. con el 

objeto de no cm:-:plir cor:. :os au:7'.en:.os a'.,.;.t.o:-:..zacos por la ;.ey. 

Por ot~o !ado p~ede tcne:ic1dr a !~= ~rr~nriata=ios que 

a pesar de no habe=se er.cori~ri:~do ¿.:_ corriente en ei pago de las 

rentas durante todo el ~_:t!;-¡po q'.w hu durado el arrenda:7tiento si 

al mo=nento de solic:..tarla se encLlen~ran al corrier:t:e de esta, 

desde luego cor:: .:ndeper.c!encia de las acciones que por su 

lüc~~p!i~i~nto pueda a2egar el ar:er.dador. 
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Ademas de los a:n:e:-ünt::> b.:.:.;-.c~i.ci-R el Citado articulo -

2448 a todos aquellos nrrer:dat.arios que a pesar de no tener 

derecho a ella :a solici!:an co:-. e~ so1n objeto de retardar la 



~:a~d.tación d.e !OS ju¡cios .:!e .e:-:;~!"ri~rniento los cuales 

hCt~airoenLe por e! ::-.::.::ulo d~ 6~lz: =~~ ~~y tardados en SU 

resolución. 
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B) ¿Fornenta_o desalienta el arrendamiento? 

EG irr.por:onte anal1zar si la prórroga ~otlvo del 
presente traba.jo fornent~ o desalie~ta el arrendamien~o, ~n vir~ud 

de quf; este es uno de los ?!'Obler-,as mas co~plejos que tiene el 

Oistr ito :~ederal, precisarr,en<:.e por la escasez de oferta de 

viviendas para caca rw.bit.aci.ó:t e:: Bspeclal para los sectores 

medios y bajos, quíl-::nes r.o t.!en&r1 rnas posibilidad que rentar ya 

que estos ::o puede:: CC!".':prurlo. 

Lo anterior es~a int!..rr.a.r.-.e:ite relacionado con ia 

especulación de la tit'rra i' el i.n.crerr.ento de los costos sociales 

de la urbanización debido al tamat10 '/ co11fig:..;::-ü=:6:: de el D.F., 

lo que !"eperc~te en la of ert-a de tier:-a p!"ecisament.e en donde las 

Por lo tanto la posibilidad de cons~ruir en poco 
terreno varias habitaciones con el objeto de darlas en 
arrendamiento obteniendo con ello una utilidad segura y constante 
al rentarlos, obt.enian aderr.á!:; ur:a plusval :.a por los inmuebles, 

que a su vez no perdían el poCE:.r ac!qui.s.: ti·:o de su co5t.o, por el 

incre;nenlo de ::;'..! '.'t.l0r, dada en razó:1 de la ir,flación y al 

de~arrollo masivo de las ciudades como el D.F. 

Sin embargo la insegJridad caüsuda por la prór-roga 

legal respecto a los contratos de casi! habitación desalienta el 

arrendamie[)tO de estos, fomentando los ar-rendamientos para 

oficinas o comen.:.L.v:> i' ~:: C~!"':"e: m11chos casos provocan que los 

propl(tt..J.:-io~ df';" 1ns inr..uebles ya no c€:!ltbre;; ~.uc contratos de 

arrendamiento a fin de vender dichos inmuebles con lo qi.lf:. se 

provot:a U:Ja mayor falta de ~1iviendo. para servir como casa 

habitación a las personas que no pueden adquirirlos. 



acumulado de vivienda alcanza a la fecha magnitudes que lo hacen 
inabordable para la gran ::-.ayoria de los pa!.ses de ;._-::éri-ca Latina, 

en donde la ca.;:;acidad cor:s~ructora 'J las ter:der:cias del sector 

de la constn.:ccl.ón se f.rnca:-:!nar: a otr-o tltJO ;!l.ás re:-.ta!Jle de 

producción distin:.o al de la •:ivier.da, particularrr;en~e de la 

des~inada a la población de !:,ajes ir.g:e.sos. He o::is~ante c;~e 1a 

producción de vi•11er:.das y el- capi~a: ir:z:-.obilía:-io ocupan un 

lugar relevante dentro de las act~vidades econó~icas, los paises 
latinoamPricano~ han sido i~caFaces de !iGanciar y producir el 
volu:nen r.ecesa:-io para ansorber el déficit existente y para 

sa~:s~acer las r:~evas necesidades en ac~ento. 

Por 1 o tanto la prórroga que señala el articulo 2448C 

desalienta el ar~enda~iento principalmente de viviendas para 

personas co~ bajos recu!sos 

la desequilibrada relación existente entre 
los crecientes co:;:.o::: de la vivienda y la escasa capacidad de 

compra de ios sec~or0s d0 ingresos nedianos y bajos, es el alto 
costo de la con::;tru.cción que re~leja el bajo nivel tecnoiógico en 

parte del proceso de construcción de viviendas, la utilización 

intensiva de ;:-.ano Ce obra, la fa::a de equipo y herrami.enta.s asi 

como !as r1g1deces prop~aG ael ~is:e~a de producción, yue se v~ 

encarecido aún r.a.s por el alto precio de los materiales de 
construcción, ya qu~ comt~~ente :a producción de rrateriales está 
en rr,anos de ernpresa3 monopólicas. Esto junto con las 
caracteristicas de uso y tenencia de la tierra urbana configuran 

un complejo fenómeno de dificil enfrentamiento. 

103 



C) E!ectos a corto plazo. 

Respecto a los efectos que a corto plazo causo la 
prórroga motivo del presente trabajo, se puede decir que estos se 
pueden resumir en: 

Provocó 1a tranquilidad de los grupos políticos que de 
manera insistente propugnaban porque fueran emitidas la reformas 
de carácter legal que fueran déterminante~ente protectoras de los 
íntdreseG de los arre~daLa~~u~. 

Sembró desconcierto en~re los arrendadores respecto de 
la celebración de los contra:os Üt uJ..i'.i::;:::.:.::.c:!~'> r .. tr:l ca.sa 

habitación y de manera especial su conveniencia. 

Otorgó a los r.uevos arrendatarios una posibilidad de 

permanecer en el inmueble arrendado por tres años cuando menos. 

Ahorll bien, cabe señalar que respecto a la solicitud de 
la prórroga que consagra el articulo 2448 e es:a solo pudo ser 
solicitada con aproxi~ada~ente un año d8 posterioridad a el dia B 

de !ebrero de 1985 fecha en que este articulo comienza su 

vigencia, ya que los contratos que fueron celebrados con 
anterioridad a este dia no se encuer:tran regulados por este 

Por lo tanto los efectos a cur t.o pla::.o se pueden 

resumir en tres tipos: a) de tranquilidad politica, b) de 
esperanza de protección por el Estado paru los arrendatarios y e) 

de desconcierto para los arrendadores. 
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D) Efectos a largo plazo. 

Las reformas legislati'Jas en materia de arrendamiento 

para el O. F. dentro de lns que se encuentra la creación del 

articulo 2448 c del Código Civil vigenta, es una de las causas 

que han desaler.tado a los arrendadores y a los inversionistas 

dedicados a la cr:~strucción d~ viviendas para arrendar.liento, de 

una forma similar a f:!l Decreto de congelación de rentas de las 

casas, apartamentos, vivi~ndas y cuartos para casa habitación, de 

fecha 24 de diciembre de 1948 motivando ambos que la producción 

de para arrendar.liento su!riera grandes 

rnodif,!.caciones, las que er: virtud del tiempo transcurr10.o 

permiten observarse. 

El creciníento urbano afecto las condiciones 

habitacionalez del D.F. propiciando una escasez de vivienda, ya 

que desde entonces y hasta la fecha la mayor parte de la 

población no contG!:..<-1 y no cuenta con los recursos económicos 

suficientes para adquirir una casa o departamento en propiedad ya 

que como se menciona en el presente trabajo los salarios siguen 

siendo muy bajos con relaciúu u los p-:ccios d~ 1ns inmi..:ebles asi 

como de casi todas las cosas, pero cuando :r,enos los grupos 

r.:ayoritarios disponían de una oferta importante de vi•;iendas en 

nrre~damiento para resolver su problema de habitación, 

Para el tratamiento del presente punto hay que considerar que si 

bien los problemas de arrenaamieuLu i-J•úU .::.::::.-:: ~~~it-::irlñn han 

hecho crisis t:=n los .:it:c:: :12i:i~ntes 1 Pstos no tienen su origen de 

manera absoluta en lc"1S disposiciones de fecha 7 de febrero de 

1985 como ya se t.::.3t-n .; :o larqo del presente trabajo sin embargo 

las citadas disposiciones emitidas supuestamente para solucionar 

ei prui.Jlt%6. íiV .:;el:::: ::~ :!lr:~~n'!An P.l objetivo deseado si este fue 

proteger ul arrendatario y evitar el alza desmedida de los 

precios de los arrendamientos para casa habitación sino que han 

105 



provvcA.:!e> uni't ::-..::.:,·::-:- rii ferencia entre el prt::clv ::!e los 
arre~da:;;ie:)tos y el salario ;:-;ini.7..,0 ge:ieral par& el L!, F. 

A e!ecto Ce s~~alar la baja que ha s~!=ido la o!erta de 

'1i·1ier.das en ar:rcnda:-!.er.:o as!. cc:".',.'J la Cesr:ec!ide. a.lza en el costo 

de esta se r:lüest.ran :os :;iguier.:es cua.:=ros co:-:.pa:-a:i\·os de el r.:es 

de octubre Ce ¡9a4 J' 1990 esco';.:.é::Cose esos .;..eses y a:'1os a !in de 

hac~r notar la situació~ q~~ :~specto de :os precios y la oferta 

de casa habitac:ó~ exis~:a~ poco a~:es Ce las c:sposicior.es 
leqalt:s ;;:o!..i•Jr) del ;:.i:-e.s&r:.:€! ::'."aba:o i' S'J. efec~o Cespués de seis 

afloc. 

RELhClON ns ;.J;t,'!:c1os OfREC:EHDO :i:::?;..r,:-r.¿'!E~~:os 
PERIOOlCO E:. Ull!VE?.S;...L A:/ZSO O?OR:'UNO SECC!ON 2-A 

(~Jlo 198~) 
l HC:S :::':'!..t~?:E J 

C.MlACTERlSTlChS D!h DIA Dih D!A TOTAL 
___ 7 ___ 14 ---21 ---28 - MENSUAL 

f.MUEBLJ..OOS 29 15 29 15 8!! 

CASAS sou.s 52 16 51 50 169 

DEPAilThHEl!TOS y 
V!'l!EHDAS 140 147 129 115 531 

CUAATOS 
AMUE!>LADOZ 27 26 25 121 

TOTAL 243 909 

106 



RELAC10H DE ; .• uv::czos OFREC1E!WO DEPh?.71-.HE~:¡os 
PERIODICO EL Ulll'/ERS1'.L A'JlSO OPORT!Jl10 SECC!O?I 2-A 

¡;..no ¡990¡ 
(XES OC7UEF.E) 

CAAACTERISTICAS Dl/.. ¡¡--• n DI/.. n:r; . TOTAL 
7 H 21 28 ME!lSUJ..L --- --- --- --

A."!UEBLADOS l> 17 20 24 76 

C:ASJ..S SO!.hS 26 18 33 38 115 

DEP;..F.TJ.J~E!fTOS y 
·1!·.1 1 r;:iD!·.S 171 183 154 158 658 

CUAP.TOS 
AMUEB!.MKJS 57_ 22 15 59 153 

TOTAL 269- 240 222 279 1002 

-·····-.-·---

MUESTRA DEL PERIOD!CO EL U!lIVERSAL RESPECTO AL COSTO PROMEDIO DE 
LOS DEPARTAME!ITOS DE DOS RECAl1ARAS ESTA!ICIA UN a;..r.o y COCINA 

~~~--------~~~~~~~---------Ar.o COLONIA RE!ITA ME!ISUAL 

1901. 

1990 

1984 ·-

1990 

1984 
1990 

DEL VALLr: 

DEL VALLE 

!IARVARTE 

!IARVARTE 

LI!IDAVISTA 
LIUDAVISTA 

PROMEDIO 

$ 30,0IJO.OO 

1,250,000.00 

s 25,000.00 

1,000,000.00 

s ¿v,vvv.vo 
s 750,000.00 
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SALARIOS MIHIMOS GENERALES E!I EL AR.EA GEOGRAFICA (A) QUE 

CORRESPOllDE EL D.F. POR Ai:O Y PERIODO 

1984 

DEL 11. DE JUNIO AL 
31 DE DICIEMBRE 

1990 

(PESOS DIARIOS) 

5680.00 

(30 DIAS) 

520,400.00 

DEL 10. DE E!lERO AL s10,000.oo $302,400,000 

15 DE t:C1.'!E!-!9P.E 

TABLA COMPARATIVA DEL PORCEtl'l'/\JE Eii 3AL;.::!C !:!!!HHl'.l r.F.~lERJ>.L P!U'.l'\ 

EL D.F. QUE CORRESPONDERIA AL PAGO DE LA MENSUALIDAD PARA RENTA 

DE DEPARTAMEHTOS DE DOS RECAMARAS, ESTANCIA, COC!NA UN BAllO POR 

MES Y At10 

TOMANDO EN CONSIDERACIOll LA OFERTA , DEL PERlODICO EL UNIVERSAL Y 

LOS PORCENTAJES DE LA COMISIOll NAC!OllAL DE LOS SALJ\.l\lOS M!NIMOS 

Año colonia Rent;i salario pareen ta Je 
promedio mínimo salario 

General 

1984 Del Valle 30,000.00 5 20,400.00 14 7. 05 

1990 Del Valle l,250,000.00 $302,400.00 413.35 i 

1984 Narvarlt: 25,01JIJ ,l)n ~ 20,400.00 122.54 % 

1990 Narvarte l,l00,000.00 $302,400.00 363.75 

1984 Lindavista 20,000.00 5 20,400.00 98.03 % 

1990 Lindavista 750,000.00 5302,400.00 248.01 i 

Como puede observarse de los cuadros comparativos las 
consecuencias a largo plazo que ocasionan las disposiciones 
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legales dentro de las que se encuentra la prórroga legal 

consagrada en el articulo 2446 c del Código Civil vigente en el 

o.F no han tenido los efectos que supuestaffiente se buscaron, si 
estos fueron, proteger al arrendatario y frenar el alza desmedida 
de los precios del arrendamiento para casa habitación, puesto que 
comparativamente con el salario mínimo General para el D.F. ,el 

precio de los arrendamientos en el afio de 1984 con relación al 

año de 1990, era mas bajo, la oferta de arrendamientos para casa 

habitación era mayor, y la población rnt:r1or. 

Cabo advertir, que si bien es cierto ,que la oferta se 
asemeja, ln densidad de población so encuentra incrementada en 

forma alarmante, independientemenLe da ~c~~~se en cuenta los 

niveles de inflación que provocan que los inmuebles en 

~!"!"";;"f!rl~•mi cnto. SP Pncuentren fuera del alcance de los núcleos de 

población de :r,P.d ianos y escasos recursos econú111.,;.c0;;, :::::! 1•1 l.!·-:--:;d de 

que los precios del ¿:i.::._·er.<lar.:iento se encuentran muy por encima de 

los indic~s salarin:t.; alcanzados a lo largo del tiempo, esto es, 
la oferta de inmueble~; es semejante en el transcurso del tiempo, 

sin embargo, resulta necesario tomar en cuenta que la población 

es mucho mayor y que el pocentaje de salario, a cubrir por el 

alquiler de un in~11Phle a la fecha, se encuentra por encima del 

precio por el que se alquilaba en anos anteriores, lo que sin 

duda ha venido acarreando un problema social tan grave que las 

personas de escasos recursos cada vez se encuentran mas lejos de 

poder vivir en inmuebles decorosos, que podían poseer antes de 

las reformas que hemos venido tratando a lo largo de este 

estuoio. 
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CONCLUS!O!IES 

PRIME?J;.. - Si bien la vivie~da en ar!'enda:nien~o 

representa una inversión !ija de gran rr.agr.í~ud en el pais, la 

incertidumbre en r:l té!":.iino Ce rr:cupe:-ació:i ée los inrnue!:>les 

rentados, repr&sf:r.ta t::n factor de:e:-r.úna:-.te e!1 el ánimo de las 

personas que se dedican o ?:e:é~Ce~ dedicarse a rentar inrr.uebles 
para casa habitación, lo q~e Cesde l~ego es alar~ante ya que la 

casa t;abitación exis:ente~ e~ el D.F se ha:!an ac~~u:ados en la 
Iniciativa Privada, cuya actuació~ se de:e:~ina bésicaffiente por 

las fuerzas 

posibilidades 
del 

a 

c.ercado, y 

~f f'.ot:t0 rjf'o 

q·c.l:énes ~:atar: de ~>Jscar m.:evas 

r:-t.·':~~O::!" :::.~ys-:.c::~ i::;:c::::::; 

beneficio de sus capitales y si &! ~ercado ~o :es es !avorable, 

lo destinan a otras rar7'.as corr:erciales, que les pueda representar 

·-J~-

__ ........... _ .. ~ .. ~ ~- ... 
l"''"""-..'"''- .. ..._ '* ...... u.~u • 

SEGUHOA.- El p!"l.nc:p:o de la d'J~c::o:-r.i.a de la voluntad 

faculta a las partes (arrendador '/ arrenC.ó:.ario) a cor..prometerse 
y celebrar un cor.trato d~ arrenCa~iento, ce~ ~a libertad de fijar 
sl precio del misllo, asi co::-D su :.érmir.o, elementos que se 

establecen expresarr:ente en los clausulados de los contratos. La 
autonomla de la voluntad se encuen:.ra rest.ringida por las 
disposiciones de orden p~blico e i~terés social. 

TERCEP-4. - De la anterior conclusión se desprende que 

aún cuando las partes se obliguen en los términos que quisieron 
hacerlo, si esa obligación contraviene alguna disposición de las 

denominadas de orden pública e ir.ter-és Gacia1 :;e tcr.drá por no 

pu&sto, ts d~cir ~erá nula ce pieno Derecho. 

CUARTf,, - El cvntra~o d~ .i'.\rnrnddmiento de fincas 

destinadas a la habítacior., en la actualidad se ve sometido por 

la:; di~t-io:::..iclunes legales e:::nit1cas por el Estado, con el objeto 
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de tratar dt: ri:so!ver el p!"oblerr:a de arrenéar.:iento er. el D.F., e!. 
cual no solamente no fue resuel:.o, sino qt!e se ha ·1isto agravado 

considerablemente; por otro lado, lo que realrrente fue resuelto, 

fue el reclamo de los grupos politices a fin de que se resolviera 
sobre las iniciativas de ley que se encontraban pendien~es de 
resolver. 

arrendamiento, con su correspondiente capacidad de alojo es 

inferior al número de !amilias citadinas que requ~eren de ellas 
sin embargo, su construcción dia a dia ·;a a la zaga del 

ve agra.vado por los propietarios de edificios que tenian 

destinados inmuebles al arrénda~iento de casa habitación, ya que 
pwcu a (Jul..u hao .i..Ju tlll..au::i.auJu iu::. .i..11111ut!Ült!~ a ::.u 'JtllLa a Iin dt 

lograr mayores beneficios económicos. 

SEXTA.- Considero que las refornas a la legislación de 

arrendamiento, mas que traer ber.eficios a las par~es involucradas 
en tal figura, han deteriorado de tal :o::--:na la misma, que lo 

único que han generado es desconfianza en los contratantes con 

el consecuente resultado negativo en perjuicio de la población de 
medianos y escasos recursos económicos, pues estas no se 
encuentran dentro de la posibilidad de adquirir una vivienda 
digna y decorosa en donde puedan habitar. 

SEPTIMA. - lluestra Constitución establece en forma 
nítida que los ciudadanoG mexicano~ tenemos el Derecho de 
disfrutar de vivienca Olgna y aecorosa, sin emoargo, la situación 

económica del pais aunada a la problemática legislativa en 
rnüteriil de arrandanüe:it.o, ha tráidü corr10 const:cuencia, que dla a 

dla los mexicanos se •.rean mas lejanos de poder adquirir una 

habit~ción, en ios términos y condiciones estabiecidas por 

nuestra Carta Magna, sin referirme a la propiedad sino al simple 
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hecho de tener el uso de las mismas, derivadas de un 
arrendamiento. 

OCTAVA. - Si bien es cierto, que la oferta de 
arrendamiento es similar desde hace varios años, no podemos pasar 
desapercibido que la densidad de población se ha incrementado 
notablemente, incluso con mucho nás velocidad que la oferta de 
viviendas en renta, independientemente del precio, que el 
arrendatario tiene que pagar por una vivienda , el cual en razón 
del salar ic mínimo, es mucho mayor que antes de la. creación de 

las reformas en materia de arrendamiento. 

NOVE11A. - Los inversionistas destinan sus inmuebles al 
.:::=-::-c::d:.~ier:t.-:• rnn i;-1 :·1n~rr. fir; de obter:er una utilidad de 

carácter estrictamente económico y no con la finalidad de 
resolver un problema de carácter social, motivo por el cual el 

hecho de que la legic, '.ación en materia de arrendamiento pretenda 
beneficiar Bnica y exclusivamente al arrendatario, trae aparejado 
el hecho, de que el capitalista se niege a seguir edificando 

construcciones con fines inquilinarios, pues resulta obvio que 
otras actividddes lé son le traen mayor 
seguridad en su inversión. 

DECIMA.- Es de considerarse que el legislador al tratar 
de proteger al arrendatario con medidas proteccionistas no 
solamente no logra su objetivo ya que los propietarios de 
inmuebles que no consideren vender t!slus, t.:01110 üna ¡¡¡c;jc= 

alternativa econórr.ice., ob+:ienen mayores ganancias al destinarlos 

al arrendamiento comercial 

DECIMA PRIMERA.- El derecho inquilinario, es un derecho 
de c.!:.rácter social, rn0t i vn por el cual debe de enfocarse a 

equilibrar los factores de la producción, que a saber, son 
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capital y trabajo y no coffio de~agógicaffier.~e lo hace, protegiendo 
supuestamente al dBbii, en pe~juicio de la oferta del 

arrendamiento. 

DECIMA SEGU!%DA. - Las re!ormas en materia de 
arrendamiento han generado problemas de carácter sociológico, 

r..ateria de este trabajo, toda \'ez qt.:e se ha desajustado el 

equilibrio justo y equitativo de los ~actores que intervienen en 

la misma deteriorandose el esti::mlo al arrendamiento, en 

perjuicio de las personas que carerites de los recursos para 

adq~irir una vivienda tienen necesidad de rentarla. 

Dt:Cll·:.; 'li.klr:.kA.- A largo plazo las clases oesvalidas 

resultan más perjudicadas que !Jene!"iciadas co:i las re:t:ormas en 

~atería de arrendai7l:ento, toda ve.z que resulta obvio que los 

anteriores inrr...:.ilinos ahora r.o solo no pueden comprar, sino 

:ampoco rentar, puc~ los arrendadores, cada dia se niegan más a 
alquilar y pre!i0~~~ enfocar sus recursos e inclusive sus 
'}iviendas, construi(iüs en otros tiempos para el arrendamiento 

para cusa hubítllció:J, én otro tipo de activ:dades más lucrativas 

y que les reflejen r,;ayor seg:.iridad jurídica en su inversión 

inicial. 

Los efectos sociales de la prorroga en el arrendamiento 
es que desalienta en forma absoluta al inversionista, en 

perjuicio del sector social más desvalido, el que no puede 

encontrar una vivienda digna y decorosa con los bajos ingresos 

aue oercibe. ~mes la vivienrii'l P.n orrP.nrlñmiPntn ~e: rAtiA rliA rn4c: 

escasa y cara, derivado de los indices de infltJ.ción y de la 

inseguridad juridica que tiene e:l inversionista arrendador en 

este tipo de convencion~s. 
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De lo anterior se colige claramente que las refor~as en 
materia de arrendamiento no fueron sar.as para el 11 sector social", 
pues repito, al no existir equidad en el trato contractual, es 
obvio que el inversionista arrendador prefiera invertir sus 
capitales en otras actividades que le reporten mayor seguridad y 
beneficio económico. 
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